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Pääsäännön mukaan omaisuuden myynnistä saatu luovutusvoitto on verovelvollisen ve-
ronalaista tuloa. Tuloverolain 48.1§:n 1 kohdassa säädetään oman asunnon luovutusvoitosta. 
Oman asunnon luovutusvoitto on verosta vapaata tuloa, mikä verovelvollinen on käyttänyt 
myytyä asuntoa omana tai perheensä asuntona yhtäjaksoisesti kahden vuoden ajan ennen asun-
non myyntiä. Oman asunnon luovutusvoitto on ollut vuodesta 1972 lähtien verovapaata tuloa 
Suomessa. Kysymyksessä on verotuki, joka muodostuu valtion käyttämästä jääneestä verotus-
oikeudesta. 
 
Oikeuskäytännössä oman asunnon myynnistä saatu luovutusvoitto on katsottu verovelvollisen 
elinkeinotoiminnan tuloksi, mikäli myyjänä on ollut rakennusalan ammattilainen. Vastaavasti 
oikeuskäytännöstä ei löydy tapauksia, missä kolmannen tai useamman asunnon myynti olisi 
katsottu elinkeinotoiminnan muulla kuin edellä mainitulla syyllä. 
 
Perustuslain 2. luvun 6§:ssä säädetään yhdenvertaisuudesta. Pykälän 1. ja 2. kohdan mukaan 
ihmiset ovat yhdenvertaisia ja ketään ei saa ilman hyväksyttävää syytä eri asemaan henkilöön 
liittyvän syyn perusteella. Mikäli verovelvollisen ammatilla tai koulutuksella on tosiasiallista 
merkitystä määriteltäessä oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamuksia, rakennusalalla 
toimiminen on verotuksellinen rasite, jonka voidaan katsoa olevan yhdenvertaisuuden vastaista 
ja samalla perustuslainvastaista.  
 
Omistusasumisen tukeminen on tärkeää, mutta tällä hetkellä omistusasumiseen kohdentuva 
tuki suosii aktiivista verovelvollista. Passiivinen, harvoin asuntoa vaihtava verovelvollinen jää 
oman asunnon luovutusvoiton verovapautta koskevan verotuen ulkopuolelle. Esitän tutkiel-
massa myös vaihtoehdon, miten omistusasumisen tukeminen voitaisiin toteuttaa vaihtoehtoi-
sesti erityisesti oikeudenmukaisuuden näkökulmasta. 
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1. JOHDANTO 
1.1 Taustaa 
 
Kirjoitetun lainsäädännön voidaan katsoa olevan etenkin länsimaisissa kulttuureissa mo-
raalin ja oikeudenmukaisuuden mittari. Mikäli jokin seikka tai toiminta on kirjoitetun lain 
vastaista, katsotaan sen myös olevan moraalisesti arveluttavaa sekä epäoikeudenmukaista. 
Lait, säädökset, asetukset ja alemman asteiset säädökset eivät kuitenkaan ole pysyväisluon-
teisia. Jos jokin asia on lakiin kirjattu, se ei tee sääntelystä muuttamatonta. Vuonna 2012 
Suomen valtioneuvosto valmisteli 205 esitystä voimassa olevan lainsäädännön muuttami-
sesta.1 Tämä kertoo siitä, että myös lainsäädäntö muuttuu ja sen pitääkin muuttua ympäröi-
vän yhteiskunnan kehityksen mukana. Oikeusjärjestys, mukaan lukien kirjoitettu lainsää-
däntö, ei ole itseisarvo.2 
Suurimmalta osin lainsäädäntömuutoksia koskevat hallituksen esitykset ovat pienimuotoi-
sia lisäyksiä tai tarkennuksia voimassa olevaan lainsäädäntöön, mistä kertoo myös halli-
tuksen esitysten suuri määrä vuonna 2012. Kuitenkin myös suuret ja kokonaisvaltaiset 
muutokset lainsäädännössä ovat mahdollisia. Verotuksen osalta viimeisin suuri ja koko-
naisvaltainen lakimuutos oli tuloverolain kokonaisuudistuksen myötä vuonna 1992. Tuol-
loin eriytettiin myös muun muassa pääoma- ja ansiotulojen verotus. Kokonaisuudistusta 
koskevassa hallituksen esityksessä HE 200/1992 vp todettiin:  
”Luopuminen verotuksen progressiivisuudesta pääomatulojen osalta voi tun-
tua vaikeasti perusteltavalta, sillä tuloverotuksen progressiivisuutta on pidet-
ty yleensä oikeudenmukaisuuden kannalta perusteltuna.” 
 
Yhtälailla pääomatulojen suhteellisesta verokannasta luopuminen vuonna 2013 voisi tuot-
taa harmaita hiuksia lainsäätäjälle. Tämä kuvastaa hyvin sitä, kuinka lakien legitimiteetti 
on sidonnaista aikaan ja vallitseviin oloihin. 
 
                                                           
1
 http://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2012/ 
2
 Aarnio 1989, s. 15-16. ”Oikeusjärjestys on – siitä ei ole epäilystä – valtasuhteiden tuote. Siihen ikään kuin 
jäädytetään yhteiskunnassa kulloinkin hallitsevassa asemassa olevien ryhmäetujen synnyttämät vaatimuk-
set.” 
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Tarve lainsäädännön muutoksille etenkin vero-oikeuden alalla on usein finanssipoliittinen, 
mutta yleisellä tasolla lainsäädäntö voi muuttua monesta eri syystä kuten esimerkiksi tek-
nologian kehityksen myötä. Muun muassa vuonna 1995 kirjesalaisuus ulotettiin koske-
maan myös tekstiviestejä sekä sähköpostiviestejä,3 kun taas vuonna 2013 tuntuu jo aivan 
luonnolliselta, että sähköpostit ja tekstiviestit ovat tarkoitettu lähtökohtaisesti vain niiden 
vastaanottajan luettavaksi. Yhtäältä myös yhteiskunnallisten asenteiden muutokset ovat 
muokkaamassa lakeja. Tällaisesta kehityksestä on esimerkkinä alkoholin myyntiä koskeva 
kieltolaki, joka tuli voimaan Suomessa vuonna 1919. Myöhemmin kieltolaki kumottiin 
kansanäänestyksellä vuonna 1932. 
Oman asunnon myynnin luovutusvoitto on ollut verosta vapaata tietyin edellytyksin vuo-
desta 1972 alkaen. Oman asunnon myynnin luovutusvoittoa koskevan tuloverolain 
(30.12.1992/1535) TVL48§:n 1 momentin 1 kohdan mukaan: 
”Vähintään kahden vuoden ajan omistamansa sellaisen huoneiston hallin-
taan oikeuttavat osakkeet tai osuudet tai sellaisen rakennuksen tai sen osan, 
jota hän on omistusaikanaan yhtäjaksoisesti vähintään kahden vuoden ajan 
ennen luovutusta käyttänyt omana tai perheensä vakituisena asuntona (oman 
asunnon luovutusvoitto).” 
 
Lainkohta mahdollistaa asunnon myymisen verovapaasti, mikäli myyjä on käyttänyt asun-
toa ennen myymistä, omana tai perheensä asuntona, yhtäjaksoisesti vähintään kahden vuo-
den ajan. 
TVL 48§:n 1 momentin 1 kohta on ainoa lain tasoinen säädös koskien oman asunnon luo-
vutusvoittoa. Lakiteksti itsessään on verrattain lyhyt ja selkeä, mutta oikeuskäytännössä 
säädös on synnyttänyt paljon tulkinnanvaraisuutta. Päälinjauksena oikeuskäytännössä on 
kuitenkin ollut kolmannen oman asunnon myynnin katsominen elinkeinotoiminnaksi, mi-
käli asunto on henkilön itse rakentama ja myyjän katsotaan kuuluvan rakennusalan ammat-
tihenkilöstöön.4 Muun muassa verrattain tuoreessa hallinto-oikeuden päätöksessä HaO 
11/0804/1 asunnon myynnin katsottiin olevan elinkeinotoimintaa, vaikka oman asunnon 
luovutusvoiton verovapautta koskevat edellytykset täyttyivät. 
Luovutusvoitot ovat pääsääntöisesti tuloverolain mukaan verovelvollisen veronalaista pää-
omatuloa, mutta TVL 48§:n 1 momentin 1 kohta on tästä sääntelystä poikkeus. Mikäli 
                                                           
3
 Rikoslaki (578/1995) 38 luku 3§. 
4
 Myrsky – Linnakangas 2010, s. 90-91. 
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oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttyvät, luovutusvoiton tulisi 
olla verovelvollisen verovapaata tuloa. Edellä mainitussa tapauksessa on näin ollen käy-
tännössä kysymys tilanteesta, jossa oikeuskäytäntö ratkaisee oman asunnon luovutusvoit-
toa koskevia tapauksia lain poikkeuksen poikkeukseen vetoamalla. Näin ollen vaikka oman 
asunnon luovutusvoitto on poikkeuksellisesti verovapaata, tällainen luovutusvoitto voi olla 
poikkeuksen poikkeuksena myös verovelvollisen veronalaista tuloa. Tilanne on harvinai-
nen, joten tämä seikka jo itsessään antaa perusteen tutkimukselle koskien oman asunnon 
luovutusvoiton verovapautta. 
Maallikon näkökulmasta verotuksessa on hyvin pitkälle kysymys verotuksen oikeudenmu-
kaisuudesta. Tyypillisesti verotus koetaan liian ankaraksi. Loppujen lopuksi voitaisiin ky-
syä, miksi veroja pitää ylipäänsä maksaa? Muun muassa tuloverolaki on koottu silmälläpi-
täen kysymyksiä kuten: ketkä ovat verosubjekteja, kuka tai mikä toimii vero-objektina ja 
miten veron määrä tulisi definioida?5 Tämä kertoo siitä, että oikeudenmukaisuuden arvi-
ointi on läsnä verotusta koskevan lainsäädännön valmistelussa. Oikeudenmukaisuus vero-
tuksessa ja kysymys siitä, miksi veroja pitää ylipäänsä maksaa, ovat niin perustavanlaatui-
sia kysymyksiä, että tutkimuksessani en paneudu näihin kysymyksiin syvällisemmin. Tulee 
kuitenkin muistaa, että vaikka verotuksen oikeudenmukaisuudesta ei päästäisikään yksi-
mielisyyteen, verotuksen tulee silti aina täyttää yhdenvertaisuuden vaatimukset. 
Kun tarkastellaan verotuksen yhdenvertaisuutta, verotuksen niin sanottu mielekkyys ja 
oikeudenmukaisuus tulee jättää taka-alalle6 ja tutkimus tulee kohdentaa koskemaan yksin-
kertaista kysymystä: ovatko kansalaiset yhdenvertaisia verolainsäädännön edessä? 
Suomen perustuslain (11.6.1999/731) PeL 2. luvun 6§:ssä säädetään yhdenvertaisuudesta. 
Lainkohdan 1 momentti on muotoa: 
 ”Ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessä.” 
Samaisen lainkohdan 2 momentti on muotoa: 
”Ketään ei saa ilman hyväksyttävää perustetta asettaa eri asemaan sukupuo-
len, iän, alkuperän, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydenti-
lan, vammaisuuden tai muun henkilöön liittyvän syyn perusteella.” 
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 Myrsky – Ossa 2008, s. 30. 
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 Kts. Luku 1.2. 
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Lisäksi perustuslakia koskevassa hallituksen esityksessä HE 1/1998 viitataan 6§:n osalta 
hallituksen esitykseen HE 309/1993 vp. Esityksessä todetaan muun muassa näin: 
”Uudistuksen valmistelussa on ollut esillä myös vaihtoehto, jossa kiellettäi-
siin kaikenlainen syrjintä luettelematta erikseen itse säädöstekstissä kielletty-
jä syrjintäperusteita. Tätä vaihtoehtoa puoltaisivat juuri erotteluperusteiden 
luetteloimiseen liittyvät ongelmat. Valitun kirjoittamistavan etuna voidaan pi-
tää sitä, että se on erikseen mainittujen syrjintäperusteiden osalta informatii-
visempi ja tämän vuoksi ennalta arvioiden myös käytännössä tehokkaampi”. 
 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskevassa oikeuskäytännössä on viitteitä siitä, että esi-
merkiksi verovelvollisen ammatti on ollut vaikuttamassa siihen, katsotaanko asunnon 
myynti verovapaaksi oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluvaksi myynniksi vai elin-
keinotoiminnaksi.7 Mikäli ratkaisukäytännössä esiintyy tapauksia, joissa oikeudelliset to-
siseikat ovat olleet samanlaisia,8 mutta veroseuraamukset ovat olleet erilaiset, on kysymys 
menettelystä, joka ei täytä perustuslain yhdenvertaisuuden vaatimuksia. Hallituksen linja-
us, koskien perustuslain yhdenvertaisuus säädöstä, tekee tyhjäksi pohdinnan siitä, mille 
kaikille osa-alueille syrjinnänkielto ulottuu, etenkin kun perustuslain 2. luvun 6§:n 2 mo-
mentissa on maininta muun henkilöön liittyvän syyn perusteella. Tämän linjauksen voi-
daan katsoa sisältävän myös henkilön koulutuksen sekä ammatin. 
 
1.2 Verotusta koskevien lakien syntymisestä sekä muutoksista 
 
Viime aikoina yhteiskunnallisessa keskustelussa on noussut esiin muun muassa näpisteli-
jöiden rankaisemisen problematiikka. Vuosien 2007 ja 2008 aikana Suomessa luovuttiin 
sakkorangaistusten muuntamisesta vankeudeksi, mikä tarkoitti käytännössä sitä, että vara-
ton, näpistyksestä sakot saava henkilö jäi rangaistusmenettelyn ulkopuolelle, koska varat-
tomalla ei luonnollisesti ole varallisuutta maksaa saatua sakkoa. Myös seksuaalista itse-
määräämisoikeutta loukkaavien tekojen rangaistuksia on haluttu tiukentaa.9 Yhteistä näille 
edellä mainituille esimerkeille on ollut se, että lainsäädännössä määriteltyjen rangaistusten 
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 HaO 11/0804/1 (ei julkaistu). 
8
 Etenkin verotuksesta puhuttaessa on miltei mahdotonta, että kaksi eri tapausta olisi keskenään samanlaisia. 
Oman asunnon luovutusvoiton osalta eroja syntyy muun muassa omistusajan, kauppahinnan ja perhesuhtei-
den osalta. 
9
 http://www.verkkouutiset.fi/index.php?option=com_content&view=article&id=78316:raiskausrikosten-
alaa-halutaan-laajentaa-ja-rangaistuksia-koventaa&catid=8:kotimaa-paeaeuutinen-&Itemid=31 
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ei katsota olevan linjassa tekojen vakavuuteen nähden. Tekoihin syyllistyneitä halutaan 
rangaista ankarammin. Pitkän ajan kuluessa tämä voi johtaa, tai tämä voisi resurssien puit-
teissa johtaa siihen, että yllä olevia tapauksia koskevaan lainsäädäntöön tulisi muutoksia. 
On kysymys siitä, mikä olisi oikeudenmukainen rangaistus tietyn rikoksen tekijälle. 
Kuten edellä on mainittu, hyvin usein verotusta koskevassa keskustelussa nousee esille 
verotuksen oikeudenmukaisuus. Esimerkiksi arvonlisäveron nostamista voidaan pitää pe-
rustellusti epäoikeudenmukaisena, koska arvonlisäveron nostaminen rasittaa suhteellisesti 
eniten kaikista pienituloisimpia ihmisiä.10 Tällaisesta näkökulmasta ja lähtökohdasta vero-
tuksen tarkastelu olisi kuitenkin loputon työ. Aina tulisi vastaan tilanteita, joissa voitaisiin 
kyseenalaistaa verotuksen oikeudenmukaisuus. Esimerkiksi, jos jaosta pääoma- ja ansiotu-
loihin luovuttaisiin ja siirryttäisiin ainoastaan progressiiviseen tulojen verottamiseen, seu-
raavaksi tulisi pohtia sitä, onko progressiivinen verotus oikeudenmukaista. Tai mikäli tulo-
ja verotettaisiin ainoastaan suhteellisen verokannan mukaisesti, voitaisiin pohtia sitä, onko 
oikeudenmukaista, että 10 000 euroa ja 100 000 euroa ansaitseva maksaa tulostaan suhteel-
lisesti yhtä paljon veroja.11 
Oikeudenmukaisuus on hyvän verojärjestelmän keskeinen elementti. Verojärjestelmän 
oikeudenmukaisuutta pyritään hahmottamaan etuperiaatteen(intressiperiaate) sekä veron-
maksukykyisyysperiaatteen avulla. Etuperiaatteen mukaan veroja tulisi maksaa samassa 
suhteessa siihen nähden, millaista hyötyä verovelvollinen saa yhteiskunnalta. Veronmak-
sukykyisyysperiaatteen mukaan veroja tulisi taas maksaa oman veronmaksukyvyn mukaan. 
Molemmat periaatteet ovat kannatettavia, mutta lopulta keskustelu on taas lähtöruudussa. 
Joudutaan pohtimaan, miten verovelvollisen saamaa hyötyä yhteiskunnalta mitataan tai 
arvostetaan ja toisaalta miten verovelvollisen veronmaksukykyisyys voidaan mitata.12 
Karkeasti ajateltuna verotusta tarkasteltaessa epäoikeudenmukaisuuden etsiminen kannat-
taa tietyiltä osin unohtaa. Sivistysvaltioissa etenkin rikosoikeudessa pätevät tietyt lainalai-
suudet, jotka voidaan tunnustaa oikeudeksi ja oikeaksi menettelyksi hyvinkin suuressa mit-
takaavassa. Näin ei ole asian laita kuitenkaan vero-oikeudessa, mikä taas johtuu vero-
oikeuden erityisluonteesta muihin oikeudenaloihin nähden. Vero-oikeuden erityisluonne 
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 Arvonlisävero on tulotasosta riippumatta kaikille samansuuruinen kulutusvero. Kts. arvonlisäverosta 
Myrsky 2013, s. 59-60. 
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 Kts. Tulolajien osalta HE 200/1992 vp, luku 4.3. 
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 Myrsky – Ossa 2008, s. 35-36. 
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syntyy verotuksen kytkeytymisestä politiikkaan.13 Esimerkiksi rikosoikeudessa lainsäädän-
töä ei perustella kustannuskysymyksillä, vaan rangaistusta määrättäessä otetaan huomioon 
muun muassa teon vakavuus ja tahallisuus.14 Vero-oikeuden sisältöön on taas vaikuttamas-
sa yhteiskunnan varallisuuden tarve. Tätä kuvastaa esimerkiksi jo edellä mainittu ja viimei-
sin arvonlisäveron nostaminen prosenttiyksiköllä vuoden 2013 alusta.  
Yhteiskunnalla voidaan ajatella olevan tiettyjä tehtäviä, kuten yksilön vapauden takaami-
nen sekä rauhan ja järjestyksen ylläpitäminen. Näiden tehtävien suorittaminen edellyttää 
varoja, jotka yhteiskunta kerää verojen muodossa kansalaisilta. Puhutaan pakkoperiaattees-
ta, jolloin lainsäädännön turvin velvoitetaan verovelvolliset yksipuolisin suorittein turvaa-
maan yhteiskunnan, eli julkisen talouden rahoitus.15 Koska verotusta ei voida sitoa samalla 
tavalla moraaliin tai oikeudenmukaisuuteen kuten esimerkiksi rikosoikeutta, seuraa tästä 
väistämättä se, että verolainsäädäntöä on muokkaamassa myös osittainen poliittinen aines, 
suuremmassa mittakaavassa kuin muilla oikeudenaloilla.  
Valtion vuotuisesti laatima budjetti on suunnitelma valtionhallinnon tuloista ja menoista, 
eli verotuloista ja veromenoista, varainhoitovuotta varten, ja tämän budjetin avulla ja sen 
puitteissa hallitus ja eduskunta harjoittavat tavoitteidensa mukaista politiikkaa.16 Lyhykäi-
syydessään poliittinen sidonnaisuus verotuksessa on selitettävissä siten, että hallitus ja 
eduskunta päättävät, mistä kerätään verovaroja ja miten paljon, ja millaista politiikkaa ve-
rovaroilla toteutetaan. Tehdyt linjaukset ovat hyvin pitkälle riippuvaisia valtion taloudelli-
sesta tilanteesta ja poliittisista voimasuhteista. 
Verotuksen poliittisen sidonnaisuuden myötä verotusta koskevien päätösten perusteluihin 
sisältyy myös poliittista argumentaatiota. Poliittinen argumentaatio keskittyy poliittisten 
tavoitteiden toteutumiseen myös verotuksen saralla. Puhutaan tavoiterationaalisesta mallis-
ta. Tällaisessa mallissa lainsäädäntö on keino, jolla saavutetaan poliittiset tavoitteet. Poliit-
tinen argumentaatio suuntautuu tulevaisuuteen, näkemykseen yhteiskunnasta, johon lain-
säädännöllä pyritään päästävän tai johon lainsäädäntö on vähintään myötävaikuttamassa.17 
Verotuksen erityispiirteiden ja luonteen tunnistaminen helpottaa verolainsäädännön tutki-
mista objektiivisesti. Kuten edellä on mainittu, verotuksen oikeudenmukaisuuden arviointi 
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 Myrsky 2011, s. 190. 
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 Seksuaalirikosten alhaiset tuomiot ovat puhuttaneet jo usean vuoden ajan. Kukaan ei ole kuitenkaan perus-
tellut rangaistuskäytäntöjä vedoten kustannuskysymyksiin. 
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 Myrsky 2010b, s. 8-11. 
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 Myrsky 2010b, s. 72. 
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 Tuori 2000, s. 151. 
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omana kokonaisuutenaan olisi lähes loputon työ, joten mielenkiinto kannattaa kiinnittää 
tältä osin verolainsäädännön tavoitteisiin ja niiden toteutumiseen sekä siihen, toteutuuko 
yhdenvertaisuus verolainsäädännön sisällä. Oman asunnon myynnin luovutusvoiton vero-
vapaus herättää varmasti paljon erilaisia mielipiteitä, jotka eivät välttämättä ole oikeudelli-
sesti perusteltavissa.  
Epäoikeudenmukaisena voidaan kokea tilanne, jossa selkeästi ansaintatarkoituksessa on 
rakennettu talo, joka on myyty verovapaasti heti verovapauden edellytysten täytyttyä. 
Etenkin suuria asutuskeskuksia vaivaa asuntopula,18 joten asuntojen rakentamista tuleekin 
tukea, vaikka suomalainen kateus on tuttua jopa sananlaskuista. Yhtälöstä jää jäljelle nopea 
myynti sekä verovapaa luovutusvoitto. Näistä oikeudenmukaisuuden nimeen liputtavien 
korvaan särähtää ensimmäisenä verovapaa luovutusvoitto ja parhaassa tai huonoimmassa 
tapauksessa nopeasti hankittu verovapaaluovutusvoitto.  
Kuten sanottu, oikeudenmukaisuuden kannalta tarkasteltuna tilanne on monimutkainen, 
mutta yhtenä perusteluna voidaan esittää sääntelyn olevan kaikille sama. Toisaalta, jos 
sääntelyn osalta yhdenvertaisuus jää yksilötasolla toteutumatta, myös sääntelyn oikeuden-
mukaisuus voidaan kyseenalaistaa. 
Vero-oikeuden alalla lait syntyvät hyvin pitkälle taloudellisten intressien sanelemina, mutta 
verotuksella on myös taloutta ohjaava funktio. Verotuksen tarve määräytyy sen mukaan, 
missä määrin valtio tarvitsee varoja taloutensa tasapainottamiseen. Muutokset verotuksessa 
taasen syntyvät kansalaisten käyttäytymisen pohjalta.19 Esimerkkinä muutokset työpanok-
seen perustuvan osingon verotuksesta, joka koski lähinnä lääkäreitä.20 Menettelyllä puret-
tiin järjestelyjä, jossa lääkärit pyrkivät muuntamaan ansiotulonsa pääomatuloksi. Muutok-
set verotuksessa tapahtuvat hyvin harvoin perustuen edellä mainittuihin keskeisiin verotus-
ta koskeviin periaatteisiin, vaan lähinnä muutokset ovat koskeneet toimia, joilla on pyritty 
laajentamaan veropohjaa.21 Tästä esimerkkinä alun perin väliaikaiseksi säädetty autovero 
vuodelta 1958.22 Esimerkkiin vedoten keskustelu verotuksen oikeudenmukaisuudesta ei 
siis kohdennu siihen, onko jokin vero oikeudenmukainen verosubjektien kannalta, vaan 
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 Linnakangas 2007, s. 47. 
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siihen, onko verotus oikeudenmukaista suhteessa veronsaajaan, vero-objektiin, eli millai-
nen veropohja on oikeudenmukainen. Näin ollen sen sijaan, että kysyttäisiin onko jokin 
tietty vero oikeudenmukainen, tulisi kysyä, kohteleeko verolainsäädäntö kaikkia yhdenver-
taisesti.  
 
1.3 Tutkimusongelma ja tutkimusmetodi 
 
Oman asunnon myynnin luovutusvoiton verotusta koskevissa oikeustapauksissa on otettu 
kantaa siihen, millä edellytyksillä asunnon myynti on tuloverolain mukaan verovelvollisen 
veronalaista pääomatuloa,23 milloin kysymyksessä on tuloverolain mukaan verovapaa 
oman asunnon luovutusvoitto24 ja millä edellytyksillä oman asunnon myynti voidaan kat-
soa olevan verovelvollisen elinkeinotoimintaa, jolloin myyntivoiton katsotaan olevan ve-
rovelvollisen veronalaista elinkeinotoiminnan tuloa elinkeinotuloverolain (24.6.1968/360) 
EVL nojalla.25 Kysymyksenä on rajanveto TVL:n, TVL:n poikkeuksen ja EVL:n sovelta-
misen välillä. 
TVL 48.1§:n 1 kohdan mukaan oman asunnon luovutusvoitoksi kutsutaan verovapaata 
luovutusvoittoa, joka on saatu sellaisen asunnon myymisestä, jota verovelvollinen on käyt-
tänyt omana tai perheensä asuntona yhtäjaksoisesti vähintään kahden vuoden ajan ennen 
asunnon myymistä. Mikäli verovelvollinen myy asunnon, jota verovelvollinen ei ole käyt-
tänyt omana tai perheensä asuntona vähintään kahta vuotta yhtäjaksoisesti, on kysymyk-
sessä kiinteän omaisuuden luovutuksesta, joka on TVL:n nojalla verovelvollisen ve-
ronalaista pääomatuloa. Itse asiassa sillä, onko verovelvollinen tai hänen perheensä käyttä-
nyt asuntoa ennen myyntiä, ei ole veroseuraamusten kannalta merkitystä ennen kahden 
vuoden määräajan täyttymistä. Verovelvollisen omana tai perheensä käyttämä asunto 
muuttuu näin ollen verottajan silmissä kiinteän omaisuuden luovutusvoitosta verovapaaksi 
oman asunnon luovutusvoitoksi kun kahden vuoden määräaika täyttyy. 
Ongelmalliseksi tilanne muuttuu, jos asuntoa on myymässä rakennusalan ammattilainen. 
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO 1981 II 509 mukaan rakennusalan ammat-
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tilaisen kolmas itse rakennettu ja sen jälkeen myyty asunto katsotaan luovutusvoiton osalta 
rakennusalan ammattilaisen veronalaiseksi elinkeinotoiminnan tuloksi EVL:n nojalla, 
vaikka verovapauden edellytykset olisivat täyttyneet. Tätä linjausta noudatetaan oikeus-
käytännössä edelleen, koska uusia korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopäätöksiä asiaa 
koskien ei ole tullut.26 
Esimerkiksi kotitalousvähennystä saa vain luonnollinen henkilö. Verohallinnon kotitalous-
vähennystä koskevassa ohjeessa linjataan: 
”Elinkeinonharjoittaja (ammatin- ja liikkeenharjoittaja) ei voi saada kotita-
lousvähennystä elinkeinotoimintaan liittyvästä työstä tai elinkeinotoiminnas-
sa käytettyjen rakennusten korjaamisesta.”27 
 
Verohallinto ei aseta rakennusalan ammattilaista eriarvoiseen asemaan kotitalousvähen-
nyksen osalta. Rakennusalan ammattilainen on oikeutettu saamaan kotitalousvähennyksen 
sellaisesta ulkopuolisen tekemästä työstä omassa kodissaan, joka on luettavissa tavanomai-
seksi kotitaloustyöksi. Tältä osin tilanne on mielenkiintoinen, jos oletetaan, että rakennus-
alan ammattilainen asuu kolmannessa itse rakentamassaan asunnossa.  
Verottajan näkökulmasta tilanne täyttää edellytykset esimerkiksi kotitalousvähennyksen 
osalta, mutta mikäli rakennusalan ammattilainen myy tämän kolmannen asunnon, niin tuol-
loin asunto ei olekaan enää rakennusalan ammattilaisen omana tai perheensä asuntona 
käyttämä asunto, vaan elinkeinotoiminnan harjoittamisen väline. 
On aiheellista kysyä, onko rakennusalan ammatillinen koulutus tai työkokemus verotuksel-
linen rasite Suomessa? 
Oman asunnon luovutusvoitossa on kysymys valtion maksamasta verotuesta ja aihetta voi-
daan tutkia monesta eri näkökulmasta. Yhteiskunnallisesta näkökulmasta tarkasteltuna 
oman asunnon luovutusvoitossa voidaan nähdä ongelmia juuri verotuen kohdentuman osal-
ta. Verotuen määrä on riippuvainen siitä, kuinka monta sellaista asuntoa verovelvollinen 
myy, joiden myyntivoiton katsotaan olevan oman asunnon luovutusvoittoa koskevan sää-
döksen nojalla verovelvollisen verovapaata tuloa. Yhtäältä ongelmalliseksi voidaan katsoa 
valtion tukitoimien epätasainen kohdentuminen.  
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Palvelut ja niiden saatavuus on vaikuttamassa asuntojen hintoihin ja asuntojen hintojen 
nousuun, joten voidaan kysyä onko oikeudenmukaista, että oman asunnon myynnin luovu-
tusvoiton verovapaudesta hyötyvät eniten ne, jotka sattuvat omistamaan omistusasunnon 
esimerkiksi muuttovoittoalueella? Yhteiskunnallisesta näkökulmasta tehtävä verotuksen 
tarkastelu on kuitenkin jo niin lähellä sosiologin tekemään tutkimusta, joten tästä syystä 
edellä mainitut seikat eivät näyttele tutkimukseni keskeisimpiä rooleja. 
Tutkielmani tutkimusongelman voi kirjoittaa muotoon: ”Toteutuuko yhdenvertaisuus so-
vellettaessa TVL 48.1§:n 1 kohtaa?”. Kysymyksenasettelu johtuu oikeuskäytännön synnyt-
tämästä linjasta, jonka mukaan kolmas itse rakennetun asunnon myynti katsotaan myyjän 
elinkeinotoiminnaksi, mikäli asunnon myyjän katsotaan kuuluvanan rakennusalan ammat-
tihenkilöstöön.28 Oikeuskirjallisuudessa on todettu, että verovelvollisen ammatilla ei sinäl-
lään pitäisi olla merkitystä määriteltäessä oman asunnon myynnin veroseuraamuksia,29 
mutta vastaavasti verovapautta puoltavana seikkana on pidetty sitä, että verovelvolliset 
eivät ole toimineet rakennusalalla.30 
Tutkimukseni pääasiallisena metodina on lainoppi, eli oikeusdogmaattinen tutkimus. Me-
todin avulla vastataan kysymykseen siitä, mikä on voimassa olevan oikeuden kanta tiettyyn 
oikeudelliseen kysymykseen.31 Verotuksen poliittinen sidonnaisuus32 ja julkisuudessa esi-
tetyt jyrkät mielipiteet,33 koskien oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapautta, 
luovat kuitenkin tilanteen, jossa pelkkä oikeusdogmaattinen tutkimus ei avaa oman asun-
non luovutusvoiton verovapauden ongelmallisuutta halutulla tavalla. Tutkin oman asunnon 
luovutusvoittoa myös oikeuspoliittisesta näkökulmasta, jonka mukaan oikeuden tulee olla 
tavoitteellista yhteiskunnallista toimintaa.34 
On sanottu, että oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapaus on suomalaisille herk-
kä asia.35 Tämä on varmasti totta, ja sen vuoksi oman asunnon luovutusvoittoa tuleekin 
tarkastella lainopillisen näkökulman lisäksi myös oikeuspoliittisesta näkökulmasta. Aino-
astaan lainopillisesta näkökulmasta tehdyn tutkimuksen ongelmana on juuri verotuksen 
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 Räbinä – Nykänen 2009, s. 32. 
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 Verohallinnon kannanottoja yritysverokysymyksiin 2006 – VH 2006c - 9. kysymys. 
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 Husa 1995, s. 145. 
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 Myrsky 2008, s. 828.  
11 
 
suhde politiikkaan. Vasta-argumentteja on helppo löytää tällaiselle tutkimukselle. Eurosta-
tin vuonna 2009 tekemän Consumers in Europe-tutkimuksen mukaan 67 prosenttia suoma-
laisista asuu omistusasunnossa. Vastaavasti käypää markkinahintaista vuokraa maksaa 
ainoastaan 13 prosenttia suomalaisista.36 
Omistusasuminen on suositumpaa kuin vuokralla asuminen, minkä voidaan katsoa johtu-
van osittain myös valtion harjoittamasta tukipolitiikasta. Poliittinen itsemurha, asuntojen 
hintojen romahtaminen ja asuntokaupan hiipuminen ovat vasta-argumentteja, joilla lainop-
piin nojaavan oman asunnon luovutusvoittoa koskeva tutkimus voitaisiin kyseenalaistaa.37 
Ainoastaan oikeuspoliittisesta näkökulmasta tehty tutkimus, koskien oman asunnon luovu-
tusvoiton verotusta, olisi taasen haavoittuva oikeudellisille argumenteille. Oman asunnon 
luovutusvoiton verovapaushan on kaikille sama. Niin sanoo lakikin. Oman asunnon luovu-
tusvoiton verovapautta koskeva TVL 48.1§:n 1 kohta ei itsessään rajaa mitään joukkoa 
oman asunnon luovutusvoiton ulkopuolelle. Tämä on tehty vasta oikeuskäytännön tasolla, 
mutta kuitenkin niin, että tulkinta on noudattanut yleisesti hyväksyttyä linjaa. 
Tiedostan tutkimukseni mahdollisesti synnyttämät ongelmat ja pyrin ratkaisemaan niitä jo 
ennalta. Tosiasiallinen yhdenvertaisuus sovellettaessa TVL 48.1§:n 1 kohtaa voisi johtaa 
tilanteeseen, jossa rakennusalan ammattilaisten voitaisiin katsoa saavan kohtuutonta veroe-
tua muihin nähden. Tästä syystä käsittelen tutkielmassani suppeasti myös niitä muutoksia, 
joita yhteiskuntamme on kokenut oman asunnon luovutusvoiton verovapauden aikana. 
Pyrin siihen, että lukijalle syntyy oma käsitys siitä, onko 40 vuotta vanha verovapaus tar-
koituksenmukainen nykymuodossaan. Tuon myös esille oman näkemykseni siitä, miten 
omistusasumisen tukeminen voitaisiin järjestää niin, että se täyttäisi yhdenvertaisuuden 
vaatimukset, verotuksen oikeudenmukaisuutta unohtamatta. 
Tutkimus rakentuu yhdenvertaisuuskysymyksen ympärille. Sen sijaan, että pyrkisin osoit-
tamaan ainoastaan ongelmia oman asunnon luovutusvoiton ja yhdenvertaisuuden välillä, 
pyrin tutkimuksessani selvittämään: 
• Miksi oman asunnon luovutusvoitto on tietyin edellytyksin verovapaata Suomessa. 
• Onko elinkeinoverolain säädösten soveltaminen perusteltua tapauksissa, joissa 
oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttyvät. 
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 Eurostat – Consumers in Europe, s. 2. - http://epp.eurostat.ec.europa.eu/cache/ITY_PUBLIC/3-26062009-
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 Kts. viite 35. 
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• Onko nykyiselle omistusasumisen tukemiselle olemassa oikeudenmukaisempi vaih-
toehto. 
Lähestymistapa aiheeseen on hyvin kriittinen, mutta toisaalta on sanottu, että ongelmakes-
keisyys on hyvän tutkimuksen tunnusmerkkejä.38 Verotuksen saralla esimerkiksi ennakko-
päätösten analysoinnin merkityksen katsotaan tulevaisuudessa kasvavan. Vaarana on, että 
esimerkiksi ilman ennakkopäätösratkaisujen kriittistä analysointia ratkaisuja matkitaan ja 
yleistetään tahattomasti ja vahingollisesti.39 Tulee kuitenkin muistaa, että kritiikki ja ky-
seenalaistaminen ovat kaksi eri seikkaa. Ongelmia syntyy, mikäli yksittäisen veron tai ko-
ko verojärjestelmän legitimiteetti kyseenalaistetaan.40 
 
1.4 Tutkielman rakenne, aikaisempi tutkimus sekä tutkielman rajaukset 
 
Tutkielmani jakautuu viiteen päälukuun. Kuten edellä on tullut ilmi, ensimmäisessä joh-
dantoluvussa esittelen oman asunnon luovutusvoittoa yleisellä tasolla. Selvitän myös luki-
jalle verotuksen erityispiirteitä, sekä sitä, millaiset asiat ovat vaikuttamassa verolainsää-
dännön syntyyn. Koen tärkeänä, että lukija hahmottaa tutkielmani oman asunnon luovutus-
voitosta ensisijaisesti yhdenvertaisuuden kautta. On asia erikseen, onko oman asunnon 
luovutusvoiton verovapaus oikeudenmukaista, keskeisintä on säätelyn yhdenvertaisuus. 
Johdantoluvussa esittelen myös tutkielmani tutkimusongelman, tutkimusmetodin, rajauk-
set, tutkielman rakenteen sekä kerron aikaisemmista tutkimuksista aiheeseen liittyen. 
Toinen luku käsittelee oman asunnon luovutusvoiton verovapauden taustoja. Luvussa sel-
vitän, mistä syystä verovapauteen päädyttiin, ja mitkä olivat perustelut verovapaudelle. 
Käsittelen luvussa myös yhteiskunnallisia eli ulkoisia tekijöitä ja näiden tekijöiden muu-
toksia verovapauden aikana, koska valtion keräämien verotulojen tarve on riippuvainen 
valtion taloudellisesta tilanteesta. Toisessa luvussa avaan myös oman asunnon luovutusvoi-
ton verovapauden suhdetta politiikkaan. Suomessa on pitkään pidetty asumisen tukemista 
tärkeänä asiana, mutta vaikea taloudellinen tilanne on kuitenkin johtanut siihen, että myös 
asumisen tukemista on ollut tarpeellista leikata. Olisi aiheellista tutkia laajemmin, onko 
suuntana ollut korkovähennysoikeudesta leikkaaminen parempi vaihtoehto kuin leikkaa-
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minen oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapaudesta. Tutkimusekologisista syitä 
rajaan kuitenkin tämän kysymyksen tutkimukseni ulkopuolelle. 
Kolmannessa luvussa käsittelen oman asunnon luovutusvoiton nykytilaa. Yhdenvertaisuu-
desta säädetään perustuslaissa. Tästä syystä on tärkeää selvittää verotuksen oikeuslähteiden 
hierarkia EU-oikeutta unohtamatta. TVL 48.1§:n 1 kohdan avaamisen lisäksi tutkin, mitä 
sääntelystä on sanottu hallituksen esityksissä. Tätä kautta pyrin selvittämään lainsäätäjän 
tarkoitusta sääntelyn taustalla. Koska oikeuskäytännöllä on keskeinen rooli oman asunnon 
luovutusvoiton verotuksessa, tutkin, millaisiin johtopäätöksiin oikeuskäytännössä on pää-
dytty asiaa koskien ja millä perusteilla.  
Neljännessä luvussa käsittelen yhdenvertaisuutta koskien TVL 48.1§:n 1 kohtaa. Luku 
koostuu kansalliseen yhdenvertaisuus sääntelyyn tutustumisesta sekä perehtymisestä Suo-
mea velvoittavaan kansainväliseen EU-sääntelyyn. Oikeuskäytännössä elinkeinotoimin-
naksi on katsottu oman asunnon myynti silloin kun rakennusalan ammattihenkilö myy itse 
rakentamansa kolmannen asunnon. Tämä linjaus on vuodelta 1981. EU-oikeus, joka sisäl-
tää muun muassa yhdenvertaisuus säädöksiä, tuli osaksi Suomea velvoittavaa lainsäädän-
töä Suomen liityttyä Euroopan unionin jäseneksi vuonna 1995. Tämän lisäksi vuonna 2000 
yhdenvertaisuus tuli osaksi perustuslakia.  
Tuloverolain 48.1§:n 1 kohta ei ole alunperinkään ollut yhdenvertaisuuslakien vastainen, 
koska lakiteksti itsessään ei sisällä esimerkiksi rakennusalan ammattihenkilöiden rajaamis-
ta verovapauden ulkopuolelle. Oikeuskäytännössä rajanveto on kuitenkin tehty. Lain tosi-
asiallisen soveltamisen suhde yhdenvertaisuuteen on voinut muuttua uuden Suomea vel-
voittavan sääntelyn myötä ja yhtäältä yhdenvertaisuussäädösten tultua osaksi perustuslakia. 
Neljännessä luvussa selvitän vuodelta 1981 peräisin olevan ja vielä vuonna 2013 voimassa 
sekä sovellettavana olevan oikeuskäytännönsuhdetta Suomen perustuslakiin ja EU-
oikeuteen. 
Viides luku sisältää katsannon tulevaan. Luku pohjautuu aiemmissa luvuissa esille tullei-
siin seikkoihin. Toteuttaako voimassaoleva sääntely lainsäätäjän tarkoitusta,  miten säänte-
lyssä päästään yhdenvertaisuuteen ja millaisessa mallissa nykyiset tavoitteet sekä yhden-
vertaisuus toteutuisi, ovat lukua koskevat keskeiset kysymykset. Kuudes luku sisältää joh-
topäätökset. 
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Oman asunnon luovutusvoittoa on käsitelty aiemmin verrattain kattavasti. Oikeuskirjalli-
suudessa mielenkiinto on kuitenkin kohdistunut pääasiassa oman asunnon luovutusvoittoa 
koskevan sääntelyn synnyttämien oikeudellisten ongelmien pohdintaan. Oman asunnon 
luovutusvoittoa käsittelevä perusteos on Timo Räbinän ja Pekka Nykäsen vuonna 2009 
kirjoittama teos Yksityishenkilöiden luovutusvoittojen verotus. Kirjassa käsitellään katta-
vasti oman asunnon luovutusvoiton verotusta koskevat erityistilanteet, joihin myös oikeus-
käytännössä ollaan otettu kantaa. Lisäksi Matti Myrsky käsittelee oman asunnon luovutus-
voiton verokysymyksiä luonnollisen henkilön näkökulmasta kattavasti artikkelissa, joka on 
julkaistu teoksessa Defensor Legis 2008/5. 
Aiheena oman asunnon luovutusvoitto on laajempi, kuin mitä  TVL 48.1§:n 1 kohta antaa 
lyhykäisyydessään ymmärtää. Asiaa koskevina käsitteinä perhe, omistusaika ja asunto, ja 
mitä niillä tarkoitetaan, ovat käsitteitä, joiden määrittely on synnyttänyt paljon oikeuskäy-
täntöä. Rajaan näiden käsitteiden määrittelyn tutkielmani ulkopuolelle jo siitäkin syystä, 
että nämä seikat on käyty läpi yksityiskohtaisesti esimerkiksi Räbinän ja Nykäsen teokses-
sa. Tarkastelen tutkielmassani sääntelyä koskien tilanteita, jossa verovelvollinen myy itse 
rakentamansa asunnon, ja jonka kauppaa koskevat tosiseikat täyttävät oman asunnon luo-
vutusvoiton verovapauden edellytykset. 
Tutkimuksen lähdeaineisto koostuu pääosin oikeuskirjallisuudesta sekä oikeustapauksista. 
Lähdeaineiston osasta keskeisessä roolissa on myös lainvalmistelun pohjana olleen halli-
tuksen esitykset, joihin perehtymällä olen pyrkinyt selvittämään oman asunnon luovutus-
voittoa koskevan sääntelyn lainsäätäjän tarkoitusta. Koska pro gradu-tutkielma on suppe-
ampi kuin esimerkiksi väitöskirjatutkimus, asettaa tämä rajoitteita jo rajoitteita lähdeaineis-
ton monipuoliseen käyttöön. Esimerkiksi laajamittainen oikeuskäytäntöön tutustuminen 
tuli tutkimusekologisista syistä jättää pois tutkimuksesta. Tutkimusaineistoon sisältyy kui-
tenkin suppea katsaus hallinto-oikeuden julkaisemattomia päätöksiä. 
Pyrin jättämään tutkielmani oikeuspoliittisen osion hyvin yleiselle tasolle, koska esimer-
kiksi verotuksen oikeudenmukaisuuden ja tosiasiallisen vaikuttavuuden tutkiminen vaatisi 
laajaa empiiristä tutkimusta, joka ei tässä tutkielmassa ole mahdollista, tutkielman suppeu-
den vuoksi. Oikeuspoliittinen, eräänlainen tutkielmani alakysymys, voidaan kirjoittaa muo-
toon, onko asumisen tukemisen supistaminen aloitettu oikeasta päästä leikkaamalla korko-
vähennysoikeutta, vai tulisiko korkovähennysoikeuden sijaan supistaa esimerkiksi oman 
asunnon luovutusvoiton verovapautta? Tähän kysymykseen ei anneta tutkielmassani suo-
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ranaista vastausta, vaan pyrkimyksenä on, että lukijalle muodostuu oma mielipide kysy-
mykseen tutkielmani pohjalta. 
Oikeusdogmaattisen tutkimuksen keskeisin tehtävä on selvittää olemassa olevan lainsää-
dännön tosiasiallinen sisältö. Lain esitöihin tutustuminen ja lainsäätäjän tarkoituksen sel-
vittäminen on olennainen osa tätä prosessia. Tutkimusongelman suhteen rajaan tutkielmani 
koskemaan nimenomaisesti tilanteita, joissa rakennusalan ammattilainen myy kolmannen 
tai useamman itse rakentaman asunnon. Esimerkiksi oman asunnon luovutusvoittoa koske-
vat sijoitusneutraliteettikysymykset rajaan tutkimuksen ulkopuolelle.  
Tutkielmani kannalta kysymys ei ole niinkään sääntelyn oikeudenmukaisuudesta, vaan 
tarkoituksena on herättää keskustelua sääntelyn tarkoituksenmukaisuudesta, kun otetaan 
huomioon keinot ja keinojen päämäärät, joilla oman asunnon luovutusvoiton verovapautta 
pyritään 2010-luvulla rajoittamaan. 
Koska oikeuskäytännöllä ja etenkin KHO:n antamilla ennakkopäätöksillä (prejudikaateil-
la) on suuri merkitys verotuksessa,41 olisi perusteltua tutkia muun muassa tapausta KHO 
1981 II 509, jonka pohjalta on syntynyt tutkielmani tarkastelunkohteena olevan oikeuskäy-
täntö. KHO:n antaman ratkaisun vahvuuteen ovat vaikuttamassa seikat kuten ratkaisuko-
koonpano, päätöksen ikä sekä se, onko ratkaisusta jouduttu äänestämään.42 Myös tuoma-
reiden henkilökohtaisilla ominaisuuksilla voidaan katsoa olevan jonkinasteinen merkitys 
ratkaisun lopputuloksen kannalta.43 Rajaan kuitenkin nämä kysymykset tutkielmani ulko-
puolelle.  
Tutkielman tarkoituksena on antaa kokonaiskuva vallitsevasta tilanteesta sen sijaan, että 
yksittäiselle tuomioistuinratkaisulle annettaisiin liian keskeinen merkitys. Toisaalta tutki-
muksen problematiikka kietoutuu hyvin pitkälle yksittäisestä oikeustapauksesta alkunsa 
saaneelle oikeuskäytännölle, joten yksittäisen ratkaisun kokonaisvaltainen arviointi olisi 
myös perusteltua. Tutkimusekologisista syistä en kuitenkaan analysoi oikeustapauksia yllä 
mainitusta näkökulmasta. 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskevat veroseuraamukset eivät yksiselitteisesti selviä 
perehtymällä TVL 48.1§:n 1 kohtaan, kun myyjänä on rakennusalan ammattilainen. Tilan-
netta koskien olisi mielenkiintoista selvittää, onko Suomessa toimivat rakennusalan am-
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 Myrsky 2011, s. 131-145 ja Myrsky 2012, s. 256-259. 
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 Kts. Linnakangas 2012, s. 249-254. 
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mattihenkilöstöön kuuluvat verovelvolliset tietoisia vallitsevasta oikeuskäytännöstä. Vali-
tusmäärien tutkiminen antaisi ensiarvoisen tärkeää tietoa siitä, kuinka hyvin vallitseva oi-
keuskäytäntö on saanut jalansijaa maantapana. Tutkimusekologisista syistä joudun kuiten-
kin rajaamaan prosessuaaliset seikat tutkimuksen ulkopuolelle. 
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2. OMAN ASUNNON LUOVUTUSVOITON VEROVAPAUDEN 
TAUSTOISTA 
2.1 Yleistä 
 
Oman asunnon luovutusvoiton verovapaus on ollut tietyin edellytyksin voimassa vuodesta 
1972 alkaen. Runsaat 40 vuotta voimassa ollut sääntely on verrattain vanhaa, kun otetaan 
huomioon sääntely luonne. Kysymys oli ja on valtiontaloutta koskevasta veromenosta, 
jonka indikaattoreina toimi muutokset yhteiskunnassa, kuten suurelta osin aina, kun sääde-
tään uusista veronkiristyksistä tai verohelpotuksista.44 Esimerkiksi arvonlisäveron nostami-
sen taustalla on poikkeuksetta valtion verotulojen kasvava tarve. Valtion likviditeettion-
gelma on helppo nähdä kokonaisvaltaisena yhteiskunnallisena ongelmana, jonka ratkaise-
miseen tulee käyttää kaikkia mahdollisia keinoja. Oman asunnon luovutusvoiton verova-
pautta perusteltiin hallituksen esityksessä HE 186/1971 vp muun muassa asuntojen hinto-
jen nopealla nousemisella. Tällainen ongelma ei ole kuitenkaan koko valtiontaloutta kos-
keva kokonaisvaltainen ongelma, vaan ongelma on syntynyt yksittäisellä yhteiskunnallisel-
la lohkolla, asuntomarkkinoilla. Tästä syystä syntynyt ongelma voi myös poistua nopeam-
min kuin yhteiskunnallinen kokonaisvaltainen ongelma, sekä tätä myötä ongelman ratkai-
suun käytetyt keinot voivat menettää tarkoituksenmukaisuutensa nopeammin kuin esimer-
kiksi valtion likviditeettiongelman kohdalla, jota on hoidettu korottamalla arvonlisäveroa.45 
1970-luvun Suomessa moni asia oli toisin kuin 2010-luvulla. Esimerkiksi valtionvelka oli 
1970-luvun lopussa noin 3 miljardia euroa, kun vastaavasti velan määrä oli vuonna 2012 
vajaat 84 miljardia euroa. Valtionvelka on näin ollen lähes 30 kertaa suurempi kuin reilu 
30 vuotta sitten.46 Myös työttömyys oli vähäistä vielä 1970-luvun alussa. Vuonna 1970 
Suomessa oli noin 50 työtöntä 1000 henkilöä kohti. Vastaava luku 2000-luvulla oli 250 
työtöntä 1000 henkilöä kohti. Nämä kaksi seikkaa jo itsessään loivat vuonna 1972 hyvät 
edellytykset uuden veromenon esittelemiseen. 
Vuonna 1971 säädettiin oman asunnon luovutusvoitto tietyin edellytyksin verovapaaksi 
vuoden 1972 alusta, lisäämällä tulo- ja omaisuusverolain (888/1943) 22§:ään uusi 4 mo-
mentti: 
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 Oman asunnon luovutusvoiton verovapautta perusteltiin asuntojen hintojen nousulla. HE 186/1971, s. 1. 
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18 
 
”Milloin verovelvollinen luovuttaa sellaisen rakennuksen tai sellaisen huo-
neiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, jota hän yhtäjaksoisesti 
vuoden ennen luovutusta on käyttänyt pääasiallisesti omana tai perheensä 
vakituisena asuntona, ei luovutuksesta saatua voittoa pidetä veronalaisena 
satunnaisena voittona, jos verovelvollinen enintään vuotta ennen luovutusta 
tai viimeistään luovutusvuotta seuraavan kalenterivuoden puoliväliin men-
nessä on joko hankkinut omistukseensa tai tehnyt sitovan sopimuksen toisen 
sellaisen rakennuksen tai toisen sellaisen huoneiston hallintaan oikeuttavien 
osakkeiden tai osuuksien hankkimisesta, jota hän ryhtyy käyttämään omana 
tai perheensä vakituisena asuntona. Mitä edellä on sanottu rakennuksesta 
koskee myös rakennuksen kaavan mukaista tonttia tai rakennuspaikkaa siltä 
osin kuin rakennuspaikka ei ole suurempi kuin 10 000 neliömetriä.” 
 
Vuoteen 1971 asti tulo- ja omaisuusverolaissa ei tehty rajanvetoa oman asunnon myynnin 
ja muun kiinteän omaisuuden myynnin välillä. Omaisuuden luovutuksesta saatu satunnai-
nen myyntivoitto katsottiin myyjän veronalaiseksi tuloksi, mikäli omaisuus oli saatu osta-
malla tai vaihtamalla tai muulla niihin verrattavalla saannolla vastiketta vastaan ja jos se 
oli ollut luovutushetkellä myyjän hallussa kiinteän omaisuuden osalta vähemmän kuin 
kymmenen vuotta ja irtaimen omaisuuden osalta vähemmän kuin viisi vuotta. Mikäli kiin-
teä omaisuus oli ollut myyjän omistuksessa yli kymmenen vuotta tai vastaavasti irtain 
omaisuus yli viisi vuotta, luovutuksesta saatu satunnainen myyntivoitto oli kokonaisuudes-
saan verovapaata. Sääntelyn perimmäisenä tarkoituksena oli keinotteluluontoisten myynti-
voittojen saattaminen verotuksen piiriin.47 
Viimeisin muutos oman asunnon luovutusvoiton sääntelyyn tuli vuonna 1988, kun oman 
asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytyksenä olevaa aikarajaa muutettiin. Hallituk-
sen esityksessä HE 109/1988vp todetaan: 
”Oman asunnon luovutusvoiton verovapaus säilyisi, mutta verovapauden ta-
kaava omistusaika ehdotetaan pidennettäväksi yhdestä vuodesta kahteen vuo-
teen.” 
 
Hallitus ei perustellut muutosta millään tavalla ja tämä todettiin myös valtiovarainvalio-
kunnan mietinnössä VaVM 81/1988 vp.Valiokunnan mukaan muutosehdotukselle ei ole 
perusteita, koska oman asunnon hankkiminen on jo muutoinkin raskasta palkkatulolla elä-
ville perheille. Valiokunnan mielestä asunnon hankkimisessa epäonnistuminen, avioero 
sekä työ- tai virkapaikan vaihtuminen olisivat seikkoja, joiden johdosta kahden vuoden 
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odotusaika olisi liian pitkä.48 Odotusaikaan viittaaminen tekee lausunnosta mielenkiintoi-
sen. Valiokunta olettaa odotusaikaan viittaamalla, että verovelvolliset myyvät omana tai 
perheensä asuntona käyttämän rakennuksen tai asunto-osakkeen vasta verovapauden aika-
rajan täyttymisen jälkeen. Todellisuudessa aikarajan muuttamatta jättämisellä ei olisi ollut 
merkitystä valiokunnan esittämien ongelmien esiintymisen suhteen. Esimerkiksi avioero 
voi tulla kuukausi sen jälkeen, kun asunto on hankittu. Mikäli vuoden määräajassa olisi 
pysytty VaVM:n mukaisesti, silti tämä odotusaika, johon valtionvarainvaliokunta mietin-
nössään viittaa, olisi edelle mainitussa esimerkkitapauksessa 11 kuukautta. 
Mielenkiintoista on myös se, miksi hallitus katsoi oman asunnon luovutusvoiton verovapa-
utta koskevan aikarajan muuttamisen tarpeelliseksi. Koska perusteluja ei esitetty, tältä osin 
voidaan tehdä vain arvauksia. On perusteltua väittää, että aikarajaa muutettiin samasta 
syystä kuin miksi asunnon myynti oli vuoteen 1971 asti verovapaa vasta 10 omistusvuoden 
jälkeen. Keinotteluluontoiset myyntivoitot haluttiin entistä kattavammin verotuksen piiriin. 
Myös vuoden 1992 tuloverolain kokonaisuudistuksessa oman asunnon luovutusvoitto sel-
visi vähäisellä tarkastelulla. Oman asunnon luovutusvoiton osalta tuloverolain uudistusta 
koskevassa hallituksen esityksessä HE 200/1992 vp todettiin: 
”Oman asunnon myyntivoitot olisivat jatkossakin nykyisin edellytyksin eli 
kahden vuoden asumisen ja omistuksen jälkeen verovapaita.” 
 
Myöskään valiokuntamietinnöissä ei otettu kantaa siihen, mikä oli oman asunnon luovu-
tusvoiton tila vuonna 1992, eli 20 vuotta säädetyn verovapauden jälkeen. Vuoden 1992 
kokonaisverouudistuksen pääpainona oli tosin ansiotulo- ja pääomatuloverotuksen eriyttä-
minen, joten tätä taustaa vasten on ymmärrettävää, että oman asunnon luovutusvoitto jäi 
tuolloin vähemmälle huomiolle. Kuten luvussa 1.2 totesin, verotuksen oikeudenmukaisuus 
keskittyy verosubjektien sijaan veropohjaan. Viimeisimmissä verotuksen kokonaisuudis-
tuksissa muuttumattomaksi jääneen oman asunnon luovutusvoiton osalta on nähtävissä, 
että tarkastelun kohdentuma on sama, olipa sitten kysymyksessä verotulo tai veromeno. 
Verotusta ei kiristetä ilman taloudellisia perusteita ja toisaalta veromenojen tarkoituksen-
mukaisuuden arvioinnin kynnys on korkea. Tältä osin linja on yhdenmukainen. 
Hallitustasolla oman asunnon luovutusvoiton tarkastelu on jäänyt vähäiseksi, kun otetaan 
huomioon, kuinka merkittävästä kuluerästä on kysymys valtiontaloudenkin tasolla. Vuonna 
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2010 valmistuneen verotuksen kehittämistyöryhmän loppuraportin mukaan oman asunnon 
luovutusvoiton verovapaus on vuosittain 1,2 miljardin kuluerä valtiolle.49 Samainen raport-
ti on myös viimeisin tutkimus koskien oman asunnon luovutusvoittoa. Asumisen tukemi-
sen ja oman asunnon luovutusvoiton verovapauden osalta raportissa todetaan: 
”Kaiken kaikkiaan asumisen ja muiden sijoituskohteiden väliseen verokohte-
luun liittyvä tarkastelu on kuitenkin monimuotoisempi kuin edellisessä jak-
sossa esitetty hallintamuotoneutraalisuuteen liittyvä tarkastelu. Selkeiden 
johtopäätösten tekeminen edellä kuvatun kirjallisuuden perusteella on vaike-
aa. Tämä johtuu ensinnäkin siitä, ettei ole täysin selvää, mikä on relevantti 
vaihtoehtoinen sijoituskohde, johon asuntosijoituksen tuoton verotusta tulisi 
verrata. Toiseksi ei ole edes teoreettisesti selvää, että asumista ja muita sijoi-
tuskohteita pitäisi kohdella verotuksessa täysin samalla tavalla. Tämä johtuu 
siitä, että asunto on paitsi sijoituskohde myös kestokulutushyödyke. Näin ol-
len asumisen optimaaliseen verokohtelun tulisi riippua kotitalouksien prefe-
rensseistä. Erityisesti optimaaliseen verokohteluun voi vaikuttaa se, heiken-
tääkö vai voimistaako asumisen verorasituksen lisääminen työn verotuksesta 
aiheutuvaa hyvinvointitappiota. Keskeisessä asemassa tässä suhteessa on se, 
minkälainen asumisen ja vapaa-ajan kulutuksen välinen substituutiojousto 
on. Tästä asiasta ei juuri ole suomalaista tai kansainvälistä empiiristä tutki-
musta.”50 
 
Lausunto kuvastaa hyvin oman asunnon luovutusvoiton ympärille syntynyttä problema-
tiikkaa. Ensinnäkin nostetaan esille asumisen erityispiirre verrattuna muihin sijoituskohtei-
siin. Oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluva asunto on ollut myös myyjän koti, joten 
miksi kodin myyntiä tulisi edes verrata muihin sijoitusmuotoihin, kuten esimerkiksi osak-
keiden myyntiin. Toisaalta oikeuskäytännössä on tehty rajanveto asumisen ja elinkeino-
toiminnan välille myytäessä kolmas asunto.51 Millä tavoin asumisen luonne muuttuu toisen 
ja kolmannen myynnin välillä? Toiseksi raportissa vedotaan tutkimuksen vähäisyyteen. Ei 
ole tietoa, millaisia vaikutuksia oman asunnon luovutusvoiton verovapaudesta luopumisel-
la voisi olla. Tämän ongelman ratkaisemisessa voitaisiin hyödyntää valtiovarainministeriön 
sekä valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen käytössä olevaa kansantalouden mikrosimu-
lointimallia. Mallin avulla voidaan parametreja sekä laskentaohjelmia muuttamalla simu-
loida erilaisia vero- ja etuusjärjestelmiin tehtäviä muutoksia sekä arvioida muutosten yh-
teiskunnallisia vaikutuksia.52 
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2.2 Miksi oman asunnon luovutusvoiton verovapaus säädettiin? 
 
Kuten jo luvussa 1.2 toin esille, verolainsäädäntö muuttuu verovelvollisten toiminnan seu-
rauksena, pääosin niin, että verovelvollisten tulot saadaan mahdollisimman kattavasti osak-
si olemassa olevaa veropohjaa, koska lähtökohtaisesti kaikki tulot ovat veronalaisia, ellei 
niitä ole erikseen säädetty verovapaiksi.53 
Eduskunnan hyväksyessä oman asunnon luovutusvoiton verovapaus vuonna 1972, kysy-
mys oli kuitenkin poikkeuksellisesti oman asunnon myyjän kohtuuttomista veroseu-
raamuksista.  Verotusta tarkasteltiin tältä osin vero-objektien sijaan verosubjektien näkö-
kulmasta.54 Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden tapauksessa lähdettiin vastaa-
maan kysymykseen: ”Onko oikeudenmukaista, että oman asunnon myyjä joutuu maksa-
maan oman asunnon luovutusvoitosta veroa, myös silloin, kun myynti tapahtuu odottamat-
toman tapahtuman seurauksena?”. Tällainen subjektilähtöinen oikeudenmukaisuuden arvi-
ointi on merkittävä poikkeus verotuksen saralla. 
Hallituksen esityksessä HE 186/1971 vp koettiin ongelmalliseksi tilanteet, joissa verovel-
vollinen joutuu muuttamaan toiselle paikkakunnalle työpaikan johdosta tai mikäli asunnos-
sa asuminen esimerkiksi perhesuhteissa tapahtuneiden muutosten johdosta kävisi sopimat-
tomaksi. Tällaisissa tilanteissa asunnon luovutuksen ei voitaisi katsoa osaksikaan johtuvan 
keinottelutarkoituksesta ja satunnaisen myyntivoiton verottamatta jättäminen ei muodostai-
si varsinaista poikkeusta satunnaisen luovutusvoiton verotuksellisiin periaatteisiin, vaan 
menettelyllä poistettaisiin kaavamaisen verotussäännön aiheuttama kohtuuttomuus. Järke-
vänä ei kuitenkaan pidetty tilannetta, jossa voiton verottamatta jättäminen rajattaisiin kos-
kemaan vain pakottavista syistä tapahtuvaa asunnon luovutusta.55 
Vaikka perusteluja tälle linjanvedolle ei esityksessä annettu, taustalla oli oletettavasti vai-
keiden näyttökysymysten esiintulo, mikäli rajaus olisi tehty koskemaan vai pakottavista 
syistä tapahtuneita luovutuksia. Esityksessä ehdotettiinkin verovapauden koskevan kaikkia 
oman asunnon luovutuksia tietyin edellytyksin. 
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Oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapautta perusteltiin lisäksi myös sillä, että 
voiton verottaminen saattaisi olla jopa esteenä tai ainakin vaikeuttaa uuden asunnon han-
kintaa. Esityksessä myös katsottiin, että asuntojen hintatason noususta johtuen verovelvol-
linen ei pystyisi verojen maksamisen jälkeen enää hankkimaan entisenlaista asuntoa. 
Vuonna 1972 voimaan tulleen oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapauden ehto-
na oli uuden asunnon hankkiminen entisen tilalle. HE 186/1971 vp mukaan huomattavasti 
ennen entisen asunnon myymistä hankittu asunto tai vasta pitkän ajan kuluttua uuden 
asunnon hankkiminen myydyn asunnon tilalle loi tilanteen, jonka ei voitu katsoa olevan 
uuden asunnon hankkimista myydyn talon tilalle. Tästä syystä katsottiin tarpeelliseksi, että 
lakiin kirjataan määräaika, jonka puitteissa hankittu asunto katsottaisiin uuden asunnon 
hankkimiseksi mahdollisten entisen asunnon myynnin luovutusvoiton verovapauden. Esi-
tyksessä ehdotettiin, että verovelvollisen tulisi hankkia uusi asunto joko vuotta ennen luo-
vutusta tai viimeistään luovutusvuotta seuraavan vuoden puoliväliin mennessä. Näistä vaa-
timuksista on sittemmin luovuttu. 
Esityksessä otettiin kattavasti huomioon myös sääntelyn mahdollisesti aiheuttamat ongel-
mat. Apuna käytettiin voimassa olleen satunnaisen myyntivoiton verottamista koskevaa 
lainsäädäntöä määriteltäessä sitä, milloin asunnon luovutus on tapahtunut. Johdonmukai-
sesti asunto katsottiin hankituksi ja vastaavasti luovutetuksi, kun myyjä ja ostaja ovat teh-
neet asunnon luovuttamisesta sitovan sopimuksen. Näin ollen uusi asunto katsottiin hanki-
tuksi jo silloin, kun luovutuksesta oli tehty sitova sopimus.56 
Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden piiriin ulotettiin myös tilanteet, jossa uusi 
asunto on vanhan asunnon luovutushetkellä vasta rakenteilla. Tällaisissa tapauksissa kat-
sottiin kohtuuttomaksi, että määräajan puitteissa verovelvollisen tulisi hankkia uusi asunto 
tai allekirjoittaa uuden asunnon luovutusta koskeva sitova sopimus. Tältä osin esityksessä 
todettiin, että verovelvollisen tulee asetetun määräajan puitteissa vaihtoehtoisesti joko 
hankkia uusi asunto omistukseensa tai tehdä sen hankkimisesta sitova sopimus.57 
Ennen vuotta 1972 verovelvollisen tuli omistaa kiinteä omaisuus 10 vuotta ennen kuin 
kiinteän omaisuuden myynnistä saatu luovutusvoitto oli verosta vapaata. Sääntelyn tarkoi-
tuksena oli saattaa keinotteluluonteiset myyntivoitot verotuksen piiriin. On merkillistä, että 
oman asunnon luovutusvoittoa koskevassa hallituksen esityksessä kyllä tiedostettiin kei-
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nottelun ja verovapauden yhteys, mutta siitä huolimatta kiinteän omaisuuden luovutusvoi-
ton verovapauden aikarajaa laskettiin oman asunnon luovutusvoiton osalta 10 vuodesta 
yhteen vuoteen. Tämä seikka valottuu lisää luvussa 3.3.2 jossa tarkastelen sääntelyn pohja-
na ollutta hallituksen esitystä HE 186/1971 vp. 
 
2.3 Yhteiskunnalliset tekijät päätösten taustalla 
 
Verotuksen poliittisen sidonnaisuuden myötä verolainsäädännön taustalla voidaan katsoa 
lähestulkoon aina olleen ulkoisia vaikuttimia, jotka ovat olleet vaikuttamassa verotuslain-
säädännön muotoutumiseen. Hallituksen tehtävänä lainvalmistelijan ominaisuudessa on 
valmistella lakeja, jotka edesauttavat esimerkiksi hallitusohjelmassa linjattujen tavoitteiden 
toteutumista. Hallituksessa varmasti pohditaan, miten kansalaiset ottavat vastaan esimer-
kiksi lakiehdotuksen verojen kiristämisestä, mutta kansanedustajien tehtäväksi osana lain-
säätäjäinstanssia jää viime kädessä punninta siitä, kumpi vaihtoehto äänestystilanteessa 
kuvastaa enemmän kansanedustajan omaa arvomaailmaa, puolueuskollisuutta unohtamatta.  
Oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapaus täytti tänä vuonna 40 vuotta. Näin 
ollen Suomessa asui vuoden 2011 lopussa 2 556 231 henkilöä joiden koko eliniän ajan 
oman asunnon myynnin luovutusvoitto on ollut tietyin edellytyksen verosta vapaata. Tämä 
vastaa 47,3 prosentin osuutta koko väestöstä, ja tulevina vuosina tällaisten henkilöiden 
määrä tulee vain lisääntymään.58 Tässä valossa etenkään radikaalien muutosten tekeminen 
oman asunnon myynnin luovutusvoiton verotuksessa on jo poliittisesta näkökulmasta han-
kalaa.  
Yhteiskunnallisella tasolla ajateltuna saavutetun etuuden menetys tuntuu vieraalta.  Tuskin 
Suomessa ollaan luopumassa esimerkiksi työttömyyskorvauksen maksamisesta lähitulevai-
suudessa. Tästä syystä oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapaus saatetaan mieli-
kuvissa liittää jo sellaisiin etuuksiin, minkä katsotaan kuuluvat hyvinvointivaltiossa eläville 
kansalaisille, jo pelkästään siitä syystä, että kyseinen verotuki on ollut osa oikeusjärjestel-
määmme jo yli neljänkymmenen vuoden ajan. 
Edellä mainituista syistä oman asunnon myynnin luovutusvoiton verotusta tuleekin tarkas-
tella oikeudellisesta näkökulman lisäksi myös yhteiskunnallisesta näkökulmasta. Lainsää-
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dännön tulisi olla joustavasti laadittua, koska muutoin laki ei vastaa muuttuvan yhteiskun-
nan tarpeisiin. Lain ulkoisella joustavuudella tarkoitetaan lain edellytyksiä säilyttää tarkoi-
tuksenmukaisuutensa ulkoisten olosuhteiden muuttuessa.59 Esimerkiksi kieltolaki 
(158/1922) 3§:n mukaan alkoholipitoisten aineiden valmistus, maahantuonti, myynti, kul-
jetus ja varastointi olivat sallittua ainoastaan lääkinnällisiin, teknillisiin tai tieteellisiin tar-
peisiin. Muutos yhteiskunnassa, tässä tapauksessa asenteellinen muutos, on kuitenkin luo-
nut tilanteen, jossa vuoden 2013 Suomessa kieltolaki kuulostaa hyvin vieraalta. Näin ollen 
kieltolaki ei ole ollut ulkoisesti joustava säädös oikeusjärjestelmässämme, toisin kuin esi-
merkiksi laki naisten ja miesten välisestä tasa-arvosta (8.8.1986/609) nykymuodossaan. 
Sääntelyn ikä itsessään ei tee sääntelystä ulkoisesti joustamatonta. Keskeistä sääntelyn 
kyvyssä ottaa yhteiskunnalliset muutokset huomioon eli ulkoisen joustavuuden arvioinnis-
sa on se, kuinka paljon ympäröivä yhteiskunta on muuttunut sääntelyn voimassa olon aika-
na, etenkin, jos sääntely on alun perin ollut voimakkaasti sidoksissa yhteiskunnallisiin teki-
jöihin.60 Hallituksen esityksessä HE 186/1971 vp keskeisenä seikkana oman asunnon luo-
vutusvoiton verovapauden määräämiselle pidettiin kohtuuttomia tilanteita, joissa henkilö 
joutuu myymään asuntonsa ennenaikaisesti erinäisistä syitä ja oli tätä kautta ankaramman 
verotuksen piirissä. Esityksen mukaisesti oman asunnon luovutusvoitto oli vuoden omis-
tus- sekä asumisajan jälkeen myyjän verovapaata tuloa. Uudella lainsäädännöllä ei kuiten-
kaan poistettu keskeistä ongelmaa. Vuonna 1972 vuoden määräaika ja nykyisin kahden 
vuoden määräaika verovapauden edellytyksenä voi edelleen johtaa tilanteisiin, joissa asun-
non ennenaikaisella myynnillä voidaan katsoa olevan kohtuuttomia veroseuraamuksia. 
Sillä seikalla, onko määräaika yksi, kaksi vai 10 vuotta, ei ole merkitystä. 
Tästä johtuen oman asunnon luovutusvoiton ainoaksi relevantiksi perusteeksi jää asuntojen 
hintojen nopea nouseminen 1970-luvun alussa. Tällainen peruste on kuitenkin hyvin si-
donnainen aikaan. Asuntojen hintojen muutosta ennen oman asunnon luovutusvoiton vero-
vapautta ja sen jälkeen kuvastaa hyvin alla oleva taulukko, joka on tehty tilastokeskuksen 
laatiman taulukon pohjalta.61 
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Nimellishintaindeksi 
Vuosi 1970 = 100 
Koko maa: Indeksi: %-muutos asuntojen Helsinki: Indeksi: %-muutos asuntojen 
Vuosi:   hinnoissa: Vuosi:   hinnoissa: 
1970 100   1970 100   
    ↓ +4,1%     ↓ +0,6% 
1971 104,1   1971 100,6   
    ↓ +9,3%     ↓ +16,8% 
1972 113,8   1972 117,5   
    ↓ +26,8%     ↓ +26,5% 
1973 143,7   1973 148,7   
    ↓ +20,4%     ↓ +16,7% 
1974 173   1974 173,5   
 
Taulukosta nähdään, että asuntojen hintojen nousu kiihtyi vuosien 1972 - 1973 välillä, eli 
samaan aikaan kun oman asunnon luovutusvoiton verovapaudesta säädettiin. Asuntojen 
hintoihin vaikuttavat toki useat seikat, mutta myyntivoiton verovapaus tuskin ainakaan 
hillitsi asuntojen kysyntää ja tätä kautta asuntojen hintojen nousua. Verovapauden turvin 
asuntosijoittamisesta tehtiin entistä houkuttelevampi vaihtoehto muihin sijoitusmuotoihin 
nähden. Ei ole poissuljettua, että oman asunnon luovutusvoiton verovapaus todellisuudessa 
siivitti asuntojen hintojen nousua korkeammalle tasolle, kuin mitä hintataso olisi ollut il-
man verovapautta. 
 
2.4 Oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapaus ja politiikka 
 
Politiikan suhde oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapauteen on mielenkiintoi-
nen. Talous- ja veroasiantuntijoiden mukaan oman asunnon luovutusvoiton verovapauden 
poistaminen saattaisi vaikuttaa muun muassa työvoiman liikkuvuuteen. On myös todettu, 
että oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapauden poistaminen olisi jopa poliitti-
nen itsemurha.62 Poliittisella itsemurhalla viitataan varmasti olettamukseen siitä, etteivät 
kansalaiset tulisi hyväksymään oman asunnon myynnin luovutusvoiton verottamista. Sa-
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malla tällaiset lausunnot antavat viitteitä siitä, että verovapauden poistamiselle olisi tarve ja 
edellytykset, mutta käytännön tasolla verovapauden poistaminen ei olisi mahdollista. 
Se, miksi asiaan otetaan edes kantaa tähän tapaan, liittyy suoraan verotuksen oikeudenmu-
kaisuuden käsitteeseen, jota käsittelin luvussa 1.2. Oman asunnon myynnin luovutusvoiton 
verovapaudella valtio tukee niitä kansalaisia, joilla on jo alkujaankin niin hyvä taloudelli-
nen tilanne, että oman asunnon hankkiminen on mahdollista, olipa asunto hankittu velka-
rahalla tai ei. Omistusasumista tuetaan luovutusvoiton verovapauden lisäksi myös vakitui-
sen asunnon korkovähennysoikeuden muodossa, josta säädetään tuloverolain 58§:ssä.63 
Omistusasumisen tukemiseen on kuitenkin jo kohdistunut leikkauksia. Hallituksen esityk-
sessä HE 50/2011 vp korkovähennysoikeutta leikattiin siten, että vuonna 2012 korkovä-
hennysoikeus oli 100 prosentin sijaan 85 prosenttia, laskien viidellä prosenttiyksiköllä 
vuosittain niin, että vuonna 2014 korkovähennysoikeus olisi ainoastaan 75 prosenttia. Esi-
tyksen mukaan vähennysoikeutta leikataan näin ollen tällä erää neljänneksellä.64 
Oman asunnon myynnin luovutusvoiton verovapaus kuin myös vakituisen asunnon korko-
vähennysoikeus ovat valtion tarjoamia verotukia.65 Talous- ja veroasiantuntijat ovat sano-
neet oman asunnon luovutusvoiton verovapauden poistamisen olevan poliittinen itsemurha. 
Samalla kuitenkin vakituisen asunnon korkovähennysoikeutta on leikattu kohta neljännek-
sellä. On erikoista, että korkovähennysoikeuden leikkaaminen täyttää vähemmän poliitti-
sen itsemurhan piirteitä kuin oman asunnon luovutusvoiton verovapauteen kajoaminen.  
Toisin kuin vakituisen asunnon korkovähennysoikeus, oman asunnon luovutusvoiton vero-
vapaus on aktiivinen verotuki. Tällä tarkoitan sitä, että verovapaudesta saatava suurin 
mahdollinen hyöty edellyttää kansalaisia tekemään asuntokauppoja. Mitä enemmän myy-
dään asuntoja verovapauden edellytysten puitteissa, sitä suurempi on verotuen määrä vero-
velvolliselle, oman asunnon luovutusvoiton verovapauden muodossa. Näin toimiva verotu-
ki sotii perustavanlaatuisesti verotuksen neutraliteetin vaatimusta vastaan. Neutraalin vero-
tuksen pyrkimyksenä on toteuttaa verotus siten, että verotus vaikuttaisi mahdollisimman 
vähän kansalaisten taloudelliseen käyttäytymiseen.66 
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Tätä taustaa vasten olisi mielenkiintoista tietää, missä määrin keskimääräinen omis-
tusasunnossa asuva hyötyy oman asunnon luovutusvoiton verovapaudesta suhteessa kor-
kovähennysoikeuteen. Korkovähennysoikeuden kaventaminenhan nimenomaisesti syö 
verotukea pois asuntovelalliselta omistusasujalta. Kuinka monella on Suomessa varaa ostaa 
asunto ilman velkarahaa? Tilastoja näitä seikkoja koskien ei ole. Tällaiset tilastoinnit näyt-
telisivät kuitenkin keskeisiä rooleja keskusteltaessa oman asunnon luovutusvoiton tarkoi-
tuksenmukaisuudesta. 
Mikäli kuitenkin tulevaisuudessa lainsäätäjä katsoo tarpeelliseksi oman asunnon luovutus-
voiton verovapaudesta luopumisen, asiaa voisi perustella samaan tapaan kuin esimerkiksi 
korkovähennysoikeuden leikkaamista perusteltiin yleisellä tasolla hallituksen esityksessä 
HE 50/2011 vp: 
”Vuosien 2008 ja 2009 maailmanlaajuisen taloudellisen taantuman jälkeen 
taloudellinen kasvu on käynnistynyt vuosina 2010 ja 2011. Suomessa koko-
naistuotannon arvioidaan kasvavan 3,5 prosenttia vuonna 2011 ja lähivuosi-
na kasvu hidastuu. Talouskasvu, välillisen verotuksen kiristäminen ja elvytys-
toimenpiteiden päättyminen ovat kohentaneet julkisen talouden rahoitusase-
maa vuonna 2011. Ennustettu kokonaistuotannon kasvu ei yksin riitä kohen-
tamaan julkisen talouden tilaa riittävästi. Lisäksi viimeaikainen maailman-
laajuinen rahoitusmarkkinoiden epävarmuus voi johtaa ennustettua heikom-
paan talouskehitykseen. Suomi on avoimena taloutena varsin riippuvainen 
maailmantalouden kehityksestä, joten globaalien häiriöiden välittyminen on 
nopeaa ja voimakasta. 
Hallituksen veropolitiikan tavoitteena on hyvinvointipalveluiden rahoituksen 
turvaaminen samalla, kun hallitus tavoittelee valtiontalouden tasapainoa. 
Verotuksella vahvistetaan talouskasvua ja työllisyyttä sekä parannetaan yh-
teiskunnallista oikeudenmukaisuutta. Tuloeroja kavennetaan muun muassa 
pääomatuloveroa nostamalla ja pienituloisten verotusta keventämällä. Yri-
tysverotuksen painopistettä siirretään maltillisesti yhtiön verotuksesta osak-
kaiden verotukseen. Verotuksen painopiste siirtyy kasvua haittaavasta työn ja 
yrittämisen verottamisesta kohti ympäristö- ja terveysperusteista verotusta.” 
 
Ehkä tällaiset perustelut esittämällä niin talous- ja veroasiantuntijat, kuin myös kansalaiset 
hyväksyisivät oman asunnon luovutusvoiton verovapaudesta luopumisenilman, että ilmas-
sa olisi poliittisen itsemurhan tuntua. 
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2.5 Yhteenveto 
 
Kaksi keskeisintä syytä oman asunnon luovutusvoiton verovapaudella olivat pakottavista 
syistä tapahtuvan asunnon myynnin kohtuuttoman veroseuraamukset sekä asuntojen hinto-
jen kiivas nousu. Kuten edellä tuon esille, kummankaan edellä mainitun syyn ei voida kat-
soa kiistatta puhuvan oman asunnon luovutusvoiton verovapauden puolesta, kun otetaan 
huomioon, millaisia muutoksia yhteiskunnassamme on tapahtunut verovapauden aikana. 
Ongelma pakottavista syistä johtuneen asunnon myynnin veroseuraamuksista ei ole pois-
tunut verovapauden aikarajaa alentamalla, koska ongelma säilyy niin kauan kuin on ole-
massa aikaraja veronalaisuuden ja verovapauden välillä. 
Asuntojen hintojen osalta on totta, että oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamuksilla 
joudutaan tilanteeseen, jossa verojen maksun jälkeen verovelvollisella ei ole enää mahdol-
lisuuksia ostaa vastaavan hintaista, eli käytännössä samankokoista asuntoa enää samalta 
alueelta, sillä rahasummalla joka verovelvolliselle jää asuntokaupasta verojenmaksun jäl-
keen.  
Ongelma poistuu kun oman asunnon myynnistä saatua luovutusvoittoa ei veroteta. Lisäksi 
perhekoon kasvaessa myös suuremman asunnon tarve kasvaa. Kynnys suuremman asun-
non hankintaan on matalampi, kun oman asunnon luovutusvoitto on verosta vapaata. Tältä 
osin monesti kuitenkin unohtuu elinkaari-ajattelu. 
On totta, että suurempaa asuntoa hankittaessa on etu, että vanhan asunnon luovutusvoitto 
on verosta vapaata, mutta tarvetta verovapaudelle ei ole tilanteissa, joissa asuntoa vaihde-
taan suuremmasta pienempään, esimerkiksi lasten muuttaessa pois kotoa. Elinkaari-
ajattelun jäädessä taka-alalle, on luotu tilanne, jossa asuntojen arvonnousua ei veroteta 
käytännössä ollenkaan, kun kysymyksessä on verovelvollisen omana tai perheensä asunto-
na käyttämä asunto tai asunto-osake. 
Omistusasumisen tukemisen leikkaaminen passiivisesta vakituisen asunnon korkovähen-
nysoikeudesta, aktiivisen oman asunnon luovutusvoiton verovapauden sijaan, ei ole perus-
teltua. Nykyinen sääntely suosii niitä, jotka vaihtavat asuntoa usein, kun taas järjestelmä 
käytännössä rankaisee niitä, jotka asuvat yhtäjaksoisesti omistusasunnossaan pitkään.  
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Arvioita siitä, millaisia vaikutuksia oman asunnon luovutusvoiton verovapauden leikkaa-
misella veromenona olisi, tulisi pystyä tarkastelemaan läpinäkyvästi ja puolueettomasti. 
Tällaisia laskelmia pystytään toteuttamaan TUJA – verotus ja sosiaalietuuksien mik-
rosimulointimallilla, mutta TUJA-ohjelmiston vähäinen hyödyntäminen on saanut kritiik-
kiä osakseen.  
Jo lähes 10 vuotta sitten vihreiden entinen kansanedustaja ja nykyinen europarlamentaarik-
ko Satu Hassi arvosteli eduskunnan täysistunnossa ministeriöitä kansantaloutta kuvaavien 
simulointimalleista saatujen tietojen pimittämisestä. Esimerkiksi Ruotsissa oppositiopuolu-
eet voivat laatia mallien avulla laskelmia, joiden pohjalta voidaan arvioida ehdotettujen 
muutosten vaikutuksia kansantalouteen. Hassin mukaan on ongelmallista, että valtiova-
rainministeriön ulkopuolella kukaan ei tiedä, millaisia erilaisia vero- ja muita vaihtoehtoja 
mallilla on testattu ja millaisia tuloksia nämä laskelmat ovat antaneet.67 
Poliittinen itsemurha vasta-argumenttina, etenkään ilman perusteluja, ei ole miltään osin 
kykenevä kyseenalaistamaan keskustelun mielekkyyttä koskien oman asunnon luovutus-
voiton verovapautta, etenkin kun otetaan huomioon suuntaus, jossa omistusasumisen vero-
tukea leikataan nimenomaisesti asuntovelallisilta omistusasujilta. 
Olisi tärkeää, että oman asunnon luovutusvoiton verovapaus otettaisiin osaksi puolueetonta 
yhteiskunnallista keskustelua. Valtion taloudellisen tilanteen kiristymisen sekä kasvavan 
velkaantumisen myötä myös tätä veromenoa tulisi tarkastella uudelleen, ottamalla huomi-
oon 2010-luvulla relevanteiksi katsotut perusteet. Keskustelu oman asunnon luovutusvoi-
ton verovapaudesta ei tarkoita automaattisesti joko-tai asetelmaa. Luvussa 5 tuon esille 
mallin, jossa omistusasumisen tukemisesta ei luovuta, mutta yhtäältä myös verotuksen oi-
keudenmukaisuus otetaan huomioon. 
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3. SÄÄNTELYN NYKYTILA 
3.1 Yleistä 
 
Lähtökohtaisesti sääntely oman asunnon luovutusvoitosta noudattaa oikeuslähdeopin mää-
rittelemää tehtävänjakoa mallikkaasti.68 Mikäli kirjoitetussa lakitekstissä ilmenee tulkin-
nanvaraisuuksia, oikeuskäytännön tehtävänä on soveltaa ja tulkita kirjoitettua lainsäädän-
töä, koska lakeja on käytännössä mahdotonta kirjoittaa tyhjentävään muotoon. Erityisesti 
vero-oikeuden alalla säännökset sisältävät paljon harkintavaltaa. Tätä harkintavaltaa käyt-
tävät tuomioistuimet, kun tehtävänä on antaa ratkaisu siitä, mitä laki sanoo ratkaistavana 
olevasta asiasta ja mikä on ollut lainsäätäjän tarkoitus lakia säädettäessä.69 
Se, miksi verolainsäädäntö on niin tulkinnanvaraista, on oikeastaan sääntelyn sisäänraken-
nettu vitsaus. Rikosoikeutta tulkittaessa tuomarin ei tarvitse pohtia sitä, mitä lainsäätäjä on 
tarkoittanut säätäessään tietystä rikoksesta esimerkiksi vähimmäisrangaistuksena 2 vuotta 
vankeutta. Toisaalta taas esimerkiksi oman asunnon luovutusvoiton verotusta koskevassa 
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 2012:62 todetaan: 
”Lainsäätäjän tarkoituksena on ollut kohdentaa verovapaus nimenomaan 
vakituiseen asumiseen käytettyyn huoneistoon tai rakennukseen.” 
 
Vero-oikeudessa tulkinnanvaraisuutta synnyttää ensinnäkin tulojen erilainen arvottaminen, 
jako eri tulolähteisiin. Tuloverolaissa säädetään muun muassa henkilökohtaisen verotetta-
van tulon laskemisesta, verovelvollisuudesta ja verovapaudesta. Elinkeinotuloverolaissa 
säädetään elinkeinotulonlähteen verotettavan nettotulon laskemisesta ja maataloustulovero-
laki sisältää säädökset maatalouden tulon laskemisesta.70 Toisen ongelman synnyttää tulo-
jen erilainen arvottaminen tulolähteiden sisällä. On olemassa veronalaisia ja verovapaita 
tuloja. Tulo on pääsäännön mukaan aina veronalaista ja tulo on verovapaata vain, jos vero-
vapaudesta on erikseen säädetty.71 Samaan tulojen erilaisen arvottamisen kategoriaan voi-
daan laskea myös jako tulolajeihin, jossa luonnollisten henkilöiden sekä kuolinpesien tulot 
jaetaan pääoma- sekä ansiotuloihin.72 Näin päästään tilanteeseen, jossa tuomioistuinten 
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pitää tulon luonteen, ja sitä kautta veroseuraamusten, ratkaisemiseksi selvittää, mitä tulo-
lähdettä tulo edustaa ja tämän jälkeen mahdollisesti pohtia, onko kysymyksessä ansio- vai 
pääomatulo. Lisäksi esimerkiksi oman asunnon luovutusvoittoa koskevissa tapauksissa 
tulee selvittää, onko tuloverolain alainen myyntivoitto verovelvollisen veronalaista vai 
verovapaata tuloa. Esimerkiksi KHO:n antamalla ennakkopäätöksellä voi olla kauaskantoi-
set ja taloudellisesti merkittävät seuraukset, kun otetaan huomioon, että voimassa olevan 
oikeuden tulee olla ennakoitavaa.73 Tästäkään syystä ylimmät tuomioistuimet harvoin 
muuttavat oikeuskäytännön kautta luotua linjaa, mikä on suoraa seurausta sille, että oike-
uskäytäntö voi olla lähes lain asemassa verotusta koskevassa sääntelyssä.74 Tätä taustaa 
vasten on helppo kysyä, miksi verolainsäädäntö on tehty niin tulkinnanvaraiseksi, etenkin, 
kun keskeiset ongelmat tätä koskien ovat selkeästi linjattavissa? 
Nykyistä tulolaji- sekä tulolähdejakoa koskevan lainsäädännön pohjana on toiminut HE 
200/1992. Keskeisin syy nykyiselle tulolähde- ja tulolajijaolle oli pyrkimys verotuksen 
yhtenäisyyden ja neutraaliuden kehittäminen. 1990-luvulla monissa OECD-maissa oli pyr-
kimyksenä pääomatuloverotuksen neutraaliuden lisääminen. Keinoina toimivat yleisen 
veropohjan laajentaminen sekä erilaisten pääomatuloveroon liittyvien huojennusten karsi-
minen. Tämä, sekä useiden pohjoismaiden siirtyminen eriytettyihin tulolajijärjestelmiin 
loivat painetta Suomen siirtymiselle järjestelmään, jossa tulot jaettaisiin pääoma- sekä an-
siotuloihin. Lisäksi aiemmin voimassa ollut sääntely saattoi aktualisoida tilanteita, jossa 
pääomatuloa verotettiin yli 60 prosentin tasolla. Tulolähdejaon osalta hallituksen esitykses-
sä todettiin, että elinkeinotulot ja maataloudentulot on pidettävä erillään, koska elinkeino-
toiminnan ja maatalouden tuloksen laskentaan sovelletaan toisistaan poikkeavia, erityisiä 
säännöksiä.75 
Edellä mainittujen verotuksen keskeisten ongelmien ratkaisuun on kuitenkin jo puututtu. 
Valtiovarainministeriön asettamispäätöksellä VM 158:00/2011 perustettiin 20.12.2011 
elinkeinoverotuksen asiantuntijaryhmä, jonka tehtävänä on muun muassa vuonna 2011 
laaditun hallitusohjelman mukaisesti selvittää tulolähdejaon poistamisen mahdollisuuk-
sia.76 
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Kuten jo luvussa 1.2 tuon ilmi, verotus on hyvin pitkälle poliittista. Verotuksen taustoja 
pohtiessa voidaan kysyä kahden eri merkityksen omaavia miksi-kysymyksiä. Yksilötasolla 
miksi-kysymyksen esittäminen ei ole mielekästä, johtuen juuri verotuksen poliittisesta si-
donnaisuudesta sekä verotuksen taustalla olevasta hyvinvointiyhteiskunnan edellytysten 
turvaamisesta. Kollektiivitasolla miksi-kysymyksen esittäminen on mielekkäämpää. Miksi 
meillä eritellään eri talolähteet ja tulolajit? Tältä osin voidaan palata verotuksen tavoittei-
siin. Tietynlaisella verotuksella pyritään saavuttamaan tiettyjä tavoitteita. Jakopoliittisella 
tavoitteella pyritään tasoittamaan tuloeroja. Eri tulojen erilainen verokohtelu johtaa tilan-
teeseen, jossa tulot jakautuvat kansalaisille tasaisemmin verojen maksamisen jälkeen kuin 
mitä ennen verojen maksamista. Verotuksen sosiaalipoliittisia tavoitteita on saavutettu 
muun muassa säätämällä erinäisiä sosiaalietuuksia veroista vapaaksi eli käytännössä yllä-
pidetään hyvinvointivaltion rakenteita.77 Tässä valossa oman asunnon luovutusvoittoa kos-
kevan verokohtelun rinnastaminen esimerkiksi muita pääomatuloja koskevaan verokohte-
luun ei ole perusteltua.78 
Oman asunnon luovutusvoittoa sääntelevä TVL 48.1§:n 1 momentti asettaa laintulkitsijalle 
ainoastaan kaksi ehtoa. Asunnon tai osakehuoneiston on tullut olla myyjän omassa tai per-
heensä käytössä vähintään kahden vuoden ajan yhtäjaksoisesti ennen asunnon myymistä. 
Oikeuskäytännössä tuomioistuinten tehtäväksi on jäänyt muun muassa selvittää, voidaanko 
oman asunnon luovutusvoiton verovapaus ulottaa koskemaan tietyissä tilanteissa myös 
tonttimaata,79 keiden katsotaan kuuluvaksi perheeseen ja millä edellytyksellä,80 sekä mil-
loin verovapauden edellyttämän omistusajan katsotaan täyttyneen.81 Lainkohdan mukaan 
lähtökohtaisesti riittää, että yllä mainitut kaksi ehtoa täyttyvät, jonka jälkeen voidaan poh-
tia, voidaanko käsillä olevaan tapaukseen soveltaa oman asunnon luovutusvoiton verova-
paussäädöstä. Nopeat muutokset yhteiskunnassa ja tätä kautta myös lainsäädännön muu-
tokset edellyttävät tuomioistuimia soveltamaan ja tulkitsemaan olemassa olevaa lakia. Mi-
käli tuomioistuimen ratkaistavaksi tulee asia, jonka tosiseikat myös teoreettisesti poikkea-
vat olemassa olevasta oikeuskäytännöstä, eikä lakiteksti ole yksiselitteinen, tulee tuomiois-
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tuimen antaa tapauksesta ennakkoratkaisu. Tämä toisaalta myös kasvattaa tuomioistuinten 
antamien ennakkopäätösten merkitystä vero-oikeuden alalla.82 
Liiaksi oikeuskäytäntöön nojaavan sääntelyn vaarana on kuitenkin kansalaisten yhdenver-
taisuuden vaarantuminen. Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden osalta tällainen 
yhdenvertaisuuden vaarantuminen voi tulla kysymykseen, kun tuomioistuin arvioi sitä, 
onko asunnon myynnissä kysymys oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluvasta myyn-
nistä vai elinkeinotoiminnasta. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, että elinkeinotoiminnaksi 
katsottava asunnon myynti tulee erityisesti kysymykseen, kun myyjänä on rakennusalan 
ammattilainen.83 
 
3.2 Oikeuslähteistä 
 
Oikeuslähteet ovat jaettavissa niiden velvoittavuuden mukaan kolmeen eri ryhmään. Vah-
vasti velvoittavia eli pakollisia oikeuslähteitä ovat laki ja maantapa. Heikosti velvoittavia 
oikeuslähteitä ovat tuomioistuinratkaisut sekä lainsäätäjän tarkoitus. Heikosti velvoittavista 
oikeuslähteistä voidaan poiketa, mutta tällöin poikkeaminen on pystyttävä perustelemaan. 
Sallittuja oikeuslähteitä ovat arvot, arvostukset, oikeusvertailevat, oikeushistorialliset ja 
reaaliset argumentit sekä oikeustiede.84 Käsittelen seuraavassa tutkimuspoliittisista syistä 
ainoastaan vahvasti ja heikosti velvoittavia oikeuslähteitä. 
Suomen EU jäsenyyden myötä Suomeen tuli olemassa olevien oikeuslähteiden lisäksi 
myös niin kutsuttuja kansainvälisiä oikeuslähteitä. Puhutaan EU-oikeudesta sekä kansalli-
sesta oikeudesta. Jäsenyyden myötä voimassa olevaa oikeutta hahmotellaan kotimaisten 
oikeuslähteiden sekä muiden oikeuslähteiden (esim. EU-oikeuslähteet) avulla.85 Kansallis-
ten tuomioistuinten ja viranomaisten on ratkaisutoiminnassaan sovellettava sekä otettava 
huomioon EU-oikeus, joka käsittää eurooppaoikeudellista lainsäädäntöä sekä oikeuskäy-
täntöä.86 
EU-oikeus voidaan jaotella primäärilainsäädäntöön eli ensisijaiseen oikeuteen sekä sekun-
däärilainsäädäntöön eli johdannaiseen oikeuteen. Ensisijaiseen oikeuteen, joka on suoraan 
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jäsenvaltioita velvoittavaa, kuuluu EU:n perustamissopimus.87 EU:n perustamissopimusta 
eli perussopimuksia voidaan verrata Suomen valtiosääntöön. EU:n perussopimuksissa 
määritellään EU:n rakenteellisia ominaispiirteitä sekä toimivallanjakoa samaan tapaan kuin 
kansallisissa oikeusjärjestelmissä.88 Johdannaiseen oikeuteen lukeutuvat EU:n antamat 
asetukset, direktiivit sekä päätökset. Päätökset sitovat niitä, joille se on osoitettu. Asetukset 
ovat taasen sellaisenaan sitovia, eikä niitä käsitellä tai julkaista jäsenvaltioiden säädösko-
koelmissa. Direktiivit ovat sitovia lainsäädäntövelvoitteita, jotka osoitetaan jäsenvaltioille 
ja jäsenvaltioiden tulee saattaa oma lainsäädäntönsä direktiivin mukaiseksi. Mahdollista on 
myös, että jäsenvaltiolla on direktiivin osoittamaa linjaa tiukempi sääntely.89 
EU-tuomioistuimen ratkaisuilla on ristiriitatilanteissa etusija kansalliseen lainsäädäntöön 
nähden. EU-tuomioistuimen vakiintunut oikeuskäytäntö kuuluu yhteisön voimassa olevaan 
oikeuteen ja tätä kautta yhteisön oikeuden yleiset oikeusperiaatteet tulevat huomioiduksi 
oikeuskäytännön kautta. Oikeuskäytännössä otetaan kantaa muun muassa EU:n perusta-
missopimuksen tulkintaan sekä erinäisten säädösten pätevyyteen ja tulkintaan, joita antavat 
EU:n eri toimielimet. Yhteisön oikeuden etusijasta johtuen EU-tuomioistuimen ennakko-
ratkaisu sitoo jäsenvaltioiden kansallisia tuomioistuimia. Mahdollista on myös, että ennak-
koratkaisulla on tulkintavaikutus, jonka seurauksena kansallisen tuomioistuimen tulee rat-
kaista oikeudellinen ongelma niin, että ratkaisu on yhteensopiva EU-oikeuden kanssa.  
Välittömän verotuksen osalta päätäntävalta kuuluu EU:ssa jäsenvaltiolle, koska tältä osin 
alaa ei ole EU:n toimesta harmonisoitu. EU-tuomioistuin on kuitenkin ratkaisutoiminnassa 
soveltanut perustamissopimuksen määräyksiä koskien välitöntä verotusta. Näissä ennakko-
tapauksissa on todettu, että päätäntävalta välittömän verotuksen osalta kuuluu jäsenvaltiol-
le, mutta samalla EU-tuomioistuin on tähdentänyt jäsenvaltioiden olevanvelvollisia huo-
lehtimaan siitä, että jäsenvaltion välitöntä verotusta koskeva lainsäädäntö ei ole ristiriidas-
sa EU:n perustamissopimuksen kanssa.90 
Kansallisella tasolla oikeuslähteistä ylimpänä on perustuslaki. Laki tai lakia alemman as-
teiset säännökset eivät saa olla ristiriidassa perustuslain kanssa.91 Perustuslain 2 luvun 
6§:ssä säädetään muun muassa yhdenvertaisuudesta. Vaikka Suomen perustuslain 81§:n 
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mukaan veroista säädetään lailla, niin siitä huolimatta suoran velvoittavuuden ja välittömän 
vaikutuksen nojalla EU-oikeudella on Suomessa lainsäädännöllinen etusija.92 
Oman asunnon luovutusvoiton sääntelyn suhteesta olemassa olevaan lainsäädäntöön on 
keskeistä tunnistaa EU-oikeuden sekä Suomen perustuslain erityisasema. Edellä mainittua 
yhdenvertaisuussäännöstä täydentää syrjintäkielto, joka sisältyy myös Euroopan ihmisoi-
keussopimukseen, jonka sitovuus vastaa lain asemaa Suomessa.93 Tämän sopimuksen li-
säksi Suomi on ratifioinut useita syrjinnän vastaisia erityissopimuksia.94 Palaan yhdenver-
taisuus kysymykseen luvussa 4. 
Kuten jo luvun 3 alussa mainitsin, kansallisen ja kansainvälisen sääntelyn lisäksi oikeus-
käytännöllä on korostunut merkitys verotuksessa. Tämä johtuu siitä, että lakeja on mahdo-
tonta kirjoittaa tyhjentävään muotoon, eli lain oikeaoppinen soveltaminen edellyttää lain-
tulkintaa tuomioistuimissa. Verohallinto sekä tuomioistuimet tulee ratkaisuissaan ottaa 
huomioon olemassa oleva oikeuskäytäntö, koska oikeuskäytännön kautta otetaan kantaa 
siihen, miten voimassa olevaa oikeutta tulisi soveltaa. Erityisen suuri merkitys on tyypilli-
sesti korkeimman hallinto-oikeuden antamilla ennakkopäätöksillä, prejudikaateilla, joita 
annetaan erityisesti silloin, kun verolainsäädäntöön tulee muutoksia esimerkiksi verouudis-
tusten yhteydessä.95 
Oikeuskäytännön ottama linja laintulkinnasta ei ole viranomaista sitova oikeuslähde, mutta 
mikäli linjasta poiketaan, vaihtoehtoinen päätös tulee perustella, kuten edellä on todettu. 
Tyypillisesti alemmat viranomaiset sekä alemmat tuomioistuimet noudattavat esimerkiksi 
juuri KHO:n ottamaa linjaa, koska on oletettavaa, että päätöksestä valitettaessa viimeistään 
KHO muuttaa ratkaisun oman linjansa mukaiseksi.96 
Heikosti velvoittavan oikeuslähteen, lainsäätäjän tarkoituksen, selvittäminen edellyttää 
säädöksen valmisteluaineistoon perehtymistä. Lain valmisteluvaiheessa on tyypillisesti 
selitetty ja perusteltu säädöksen sisältöä. Aineistoon tutustumalla on myös mahdollista 
saada viitteitä valmisteluvaiheessa annetuista tulkintasuosituksista.97 Luvussa 3.3.2 käsitte-
len lainsäätäjän tarkoitusta koskien oman asunnon luovutusvoittoa. 
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 Kts. Helminen 2012, s. 29-30. 
93
 Myrsky 2011, s. 37. 
94
 Husa – Pohjolainen 2008, s. 183-184. 
95
 Myrsky 2011, s. 190. 
96
 Myrsky – Ossa 2008, s. 25-26. 
97
 Husa – Mutanen – Pohjolainen 2008, s. 49. 
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Yhteenvetona oikeuslähteistä voidaan todeta oman asunnon luovutusvoittoa silmällä pitäen 
seuraavaa. Kansalliset tavalliset lait tai kansallinen ratkaisukäytäntö ei saa olla ristiriidassa 
kansallisen perustuslain tai kansainvälisen EU-oikeuden kanssa. Oman asunnon luovutus-
voittoa koskevan sääntelyn tarkastelu yhdenvertaisuuden näkökulmasta tulee aloittaa poh-
jatasolta, eli tutkimalla sitä, onko asiaa koskeva oikeuskäytäntö ristiriidassa kansallisen 
tavallisen lainsäädännön kanssa. Seuraava taso tarkastelussa on oikeuskäytännön ja asiaa 
koskevan lainsäädännön suhde kansalliseen perustuslakiin. Viimeisellä tasolla tulee tarkas-
tella, onko kolme edellä mainittua ristiriidassa EU-oikeuden kanssa. Palaan yhdenvertai-
suuskysymykseen luvussa 4. 
 
3.3. Tuloverolaki ja oman asunnon luovutusvoitto 
3.3.1  Tulkinta 
 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskeva laintasoinen sääntely on vähäistä, mutta selkeää. 
Tuloverolain 48.1§:n 1 kohdan mukaan: 
”Vähintään kahden vuoden ajan omistamansa sellaisen huoneiston hallin-
taan  osakkeet tai osuudet tai sellaisen rakennuksen tai sen osan, jota hän on 
omistusaikanaan yhtäjaksoisesti vähintään kahden vuoden ajan ennen luovu-
tusta käyttänyt omana tai perheensä vakituisena asuntona (oman asunnon 
luovutusvoitto).” 
 
Lainkohta on kirjoitettu niin selkeästi, että sen yksinkertaistaminen on lähestulkoon tarpee-
tonta. Kun verovelvollinen myy asunnon, jota hän on käyttänyt omana tai perheensä vaki-
tuisena asuntona yhtäjaksoisesti vähintään kahden vuoden ajan, asunnon myynnistä saatu 
luovutusvoitto (myyntivoitto) on verovelvollisen verovapaata tuloa. 
Luvussa 3.4.2 käyn läpi tilanteita, joissa edellä mainitut ehdot täyttävä asuntokauppa on 
kuitenkin katsottu verovelvollisen elinkeinotoiminnan tuloksi, jonka seurauksena saatu 
luovutusvoitto on ollut verovelvollisen veronalaista elinkeinotoiminnan tuloa. 
On ymmärrettävää, että oikeuskäytännön ottama linja herättää hämmennystä etenkin, kun 
lainkohta itsessään on kirjoitettu hyvin selkeään muotoon. Tosiasia kuitenkin on, että tuo-
mioistuinten tulee ottaa ratkaisuvaihtoehtoja punnittaessa huomioon lainsäätäjän tarkoitus, 
koska lakeja on mahdotonta kirjoittaa aina tyhjentävään muotoon. Esimerkiksi EVL:ssa 
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linjataan elinkeinotoiminnan tarkoittavan liike- ja ammattitoimintaa. Laissa ei tämän tar-
kemmin määritellä, mitä liiketoiminnalla tai ammattitoiminnalla tarkoitetaan, vaan näiden 
seikkojen arviointi on jätetty viranomaisten ja tuomioistuinten ratkaistavaksi. Tältä osin 
lakia olisi mahdotonta kirjoittaa tyhjentävään muotoon, sillä uuden tyyppisiä elinkeinotoi-
minnan harjoittamisen muotoja syntyy jatkuvasti lisää. Siksi oikeuskäytännön tehtäväksi 
jää arvio siitä, millainen toiminta katsotaan elinkeinotoiminnaksi.  
Vaikka lainsäätäjän tarkoituksen todentaminen lakia tulkittaessa on merkityksellistä, ei 
tämä kuitenkaan tarkoita sitä, että lakia voidaan tulkita loputtomasti niin, että sen merkitys 
muuttuu kulloisenkin tarpeen mukaan. Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden osalta 
oikeuskäytännössä on lähdetty siitä, että rakennusalan ammattilaisen itse rakentaman asun-
non myynti on jo kolmannen myynnin osalta katsottu täyttävän elinkeinotoiminnan tun-
nusmerkistön.98 
Sääntely on tältä osin ainoastaan yli 30 vuotta vanhan oikeuskäytännön varassa, samalla 
kun alemmissa tuomioistuimissa tähän oikeuskäytäntöön viittaaminen on arkipäivää.99 On 
aiheellista kysyä, miksi lakia ei muuteta vastaamaan oikeuskäytännön tulkintalinjaa? Tämä 
olisi perusteltua verotusmenettelylain (18.12.1995/1558) VML 26§:n johdosta, jossa sää-
detään verotuksessa noudatettavista yleisistä periaatteista.  
VML:ia koskevassa hallituksen esityksessä HE 53/1998 vp todetaan: 
”Luottamusperiaate verotuksessa tarkoittaa sitä, että vilpittömässä mielessä 
olevalla verovelvollisella on oikeus luottaa hänelle veroasiassa annettuihin 
ohjeisiin sekä viranomaisten aikaisemmin noudattamaan käytäntöön.” 
 
Koska TVL 48.1§:n 1 kohdassa ei ole mainintaa siitä, kuinka mones asunnon myynti voi-
daan katsoa verovelvollisen harjoittamaksi elinkeinotoiminnaksi ja koska verovapauden 
edellytykset täyttävät myynnit ensimmäisen ja toisen kaupan osalta on katsottava verovel-
vollisen oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluviksi verovapaiksi myynneiksi, voidaan 
näiden seikkojen nojalla todeta, että nykyinen oikeuskäytäntö on verotuksen luottamuspe-
riaatteen vastainen. Kuvatunlaisessa tilanteessahan verovelvollisen olisi pitänyt pystyä 
luottamaan siihen, että kolmannen asunnon myynnin veroseuraamukset ovat samassa lin-
jassa toisen asunnon myynnin veroseuraamusten kanssa. Esimerkkiä ei tule sekoittaa tilan-
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 Kts. KHO 1981 II 509. 
99
 Kts. HaO 11/0795/1 (ei julkaistu) ja HaO 11/0804/1 (ei julkaistu). 
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teisiin, joissa toimintaedellytykset ovat tosiasiallisesti muuttuneet,100 koska oman asunnon 
luovutusvoiton osalta myyntien lukumäärästä riippumatta toiminnan luonne ei muutu, kun 
myyjänä on rakennusalan ammattihenkilöstöön kuulumaton verovelvollinen. On aiheellista 
kysyä, miksi menettely muuttuu, kun myyjänä on rakennusalan ammattihenkilöstöön kuu-
luva verovelvollinen? 
Kuten edellä on todettu, TVL 48.1§:n 1 kohta ei ole tulkinnanvarainen. Tulkinnanvaraisuu-
teen verohallinto ottaa kantaa verohallinnon ohjeessa VH 569/38/2000 - Luottamuksen-
suojasta verotusmenettelyssä: 
”Asia ei ole tulkinnanvarainen, jos siihen objektiivisesti tarkastellen soveltuu 
säännös. Tulkinnanvaraisena ei voitane pitää myöskään oikeuskäytännön tai 
vakiintuneen verotuskäytännön perusteella säännöksestä muotoutunutta tulkin-
taa.” 
 
Nykytilassa rakennusalan ammattilaisen itse rakentaman asunnon myynti on ensimmäisen 
ja toisen myynnin osalta TVL 48.1§:n 1 kohdan mukaan verosta vapaata, jos asuntoa on 
käytetty rakennusalan ammattilaisen omana tai hänen perheensä asuntona yli kahden vuo-
den ajan ennen myyntiä. Tämä seikka ei ole tulkinnanvarainen. Jos taas rakennusalan am-
mattilainen myy samoin edellytyksin kolmannen itse rakentaman asunnon, oikeuskäytän-
nön mukaan kysymyksessä on elinkeinotoiminnan harjoittaminen. Ehkä juuri tästä syystä 
verohallinnon ohjeessa on päädytty käyttämään sanaa voitane, kun viitataan oikeuskäytän-
töön luottamuksensuojan muodostumisessa. 
Luottamusperiaatteen yhtenä soveltamisen edellytyksenä on verovelvollisen vilpitön mieli. 
Mikäli verovelvollinen toimii lain ja verotuksen toimittajan ohjeistuksen mukaisesti, voi-
daan katsoa, että verovelvollinen on toiminut vilpittömin mielin. Viranomaisen, eli tässä 
tapauksessa verotuksen toimittajan, ohjeilla tarkoitetaan lähinnä kirjallisia ohjeita.101 Esi-
merkiksi www.vero.fi sivustolla ei ole mainintaa siitä, että veroseuraamukset voivat olla 
riippuvaisia siitä, kuinka mones oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluva asunnon 
myynti on kysymyksessä.102 
                                                           
100
 Kts. KHO 2000:15. Yleishyödylliseksi yhteisöksi verotuksessa katsottu säätiö ei saanut luottamuksen-
suojaa, koska säätiön keskeisessä toiminnassa oli tapahtunut muutoksia.  
101
 Myrsky 2010, s. 903. 
102
 Verohallinto - http://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Asunnon_myyminen 
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Kun oikeudellisen ratkaisun lainmukaisuuden edellytyksenä on ratkaisun perustuminen 
lakiin,103 niin tässä valossa oikeuskäytännön linjaus verovapauden rajaamisesta asunnon 
kolmanteen myyntiin tulisi kyseenalaista. Viitteitä on myös siitä, että vallitsevassa oikeus-
käytännössä luottamuksensuojaperiaate ei toteudu tarkoituksenmukaisesti, koska viran-
omaisen tiedottaminen hyväksytystä laintulkinnasta on puutteellista. Tulee kuitenkin muis-
taa, että verotusta tarkastellaan myös tapauskohtaisesti ja veroseuraamukset voivat muuttua 
ajan myötä. Esimerkiksi pääomatulona alkujaan verotettuja asuntokauppoja voidaan toi-
minnan laajentumisen myötä alkaa verottamaan elinkeinotoiminnan tulona. Luvussa 3.4.2 
lisää TVL:n ja TVL:n poikkeuksen soveltamisesta. 
 
3.3.2 Hallituksen esitykset ja muut lain esityöt 
 
Oman asunnon luovutusvoiton verotusta koskevat perustelut, jotka ilmenevät lain esitöissä, 
ovat menettäneet merkitystään ajan kuluessa. Kuten luvussa 2.3 tuon ilmi, keskeisimmät 
perustelut oman asunnon luovutusvoiton verovapaudelle ovat olleet aikaan sidonnaisia, 
joten ei ole perusteetonta väittää, että kyseiset perustelut eivät olisi menettäneet merkitys-
tään 40 vuodessa, etenkin kun perusteluiden selkänoja rakentui pääasiassa rajuun hinnan-
muutokseen asuntomarkkinoilla. Näiden seikkojen arviointi kuuluu kuitenkin lainsäätäjän 
tehtäviin. 
Luvussa 2.1 sivuan lain esitöiden merkittävyyttä osana oman asunnon luovutusvoiton ve-
rovapautta. Kuten jo tuolloin tuli ilmi, ainoastaan alkuperäinen hallituksen esitys HE 
186/1971 vp sisältää keskeisiä perusteluja, joita voidaan esittää vallitsevan oikeuskäytän-
nön tueksi, jonka mukaan kolmannen itse rakennetun asunnon myynti katsotaan verovel-
vollisen elinkeinotoiminnan tuloksi, kun verovelvollisen katsotaan olevan rakennusalan 
ammattihenkilö. 
Oikeuskirjallisuudessa oikeuskäytännön ottamaa linjaa on perusteltu sillä, että edellä mai-
nittu rajaus mahdollistaa näissä, niin kutsutuissa kirvesmiestapauksissa, verovelvollisen 
oman työn arvon saattamisen verotuksen piiriin.104 Myös tuoreissa hallinto-oikeuden rat-
kaisuissa viitataan siihen, että oikeuskäytännössä ollaan kiinnitetty huomiota oman työn 
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 Myrsky 2011, s. 24-25. 
104
 Räbinä – Nykänen 2009, s. 32. 
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arvon verottamisen merkitykseen arvioitaessa elinkeinotoiminnan tunnusmerkkien täytty-
mistä.105 
Tuloverolain 48.1§:n 1 kohdasta tai lainkohtaan liittyvistä esitöistä ei kuitenkaan löydy 
tukea oikeuskäytännön ottamalle linjalle. Hallituksen esityksessä HE 186/1971 vp tode-
taan: 
”Tulo- ja omaisuusverolain 22 §:n, kunnallishallituksesta kaupungissa anne-
tun asetuksen 55 §:n 1 kohdan ja maalaiskuntain kunnallishallinnossa anne-
tun asetuksen 82 §:n 5 kohdan mukaan on omaisuuden satunnaisen luovutuk-
sen tuottama voitto veronalaista tuloa, jos omaisuus on saatu ostamalla tai 
vaihtamalla tai muulla niihin verrattavalla saannolla vastiketta vastaan ja 
jos se on ollut luovuttajan omana, kiinteä kymmentä ja irtain viittä vuotta ly-
hyemmän ajan. Luovutuksen tapahtuessa sanottujen määräaikojen päätyttyä 
on satunnaisen luovutuksen tuottama voitto kokonaisuudessaan verovapaata. 
Mainittujen satunnaisen myyntivoiton verottamista koskevien säännösten tar-
koituksena on saattaa verotettavaksi omaisuuden luovutuksesta saatu keinot-
teluluontoinen voitto. Käytännössä on kuitenkin vaikeata osoittaa, että omai-
suuden luovutus on johtunut keinotteluluonteisen voiton tavoittelusta. Laissa 
on sen vuoksi lähdetty siitä, että edellä mainittuja viiden ja kymmenen vuo-
den määräaikoja lyhyemmän ajan verovelvollisen omistuksessa olleen omai-
suuden luovuttamiseen yleensä liittyy siinä määrin keinottelua, että voiton tu-
lee tällöin olla veronalaista. Kun veronalaisuus siten riippuu siitä ajasta, 
jonka luovutettu omaisuus on ollut verovelvollisen omistuksessa, joutuu voit-
to verotettavaksi niissäkin tapauksissa, joissa keinottelunhalulla ei ole mi-
tään osuutta luovutukseen. 
… 
Voiton verottamatta jättämistä ei kuitenkaan tulisi rajoittaa vain tapauksiin, 
joissa entisen asunnon luovutus ja uuden tilalle hankkiminen on johtunut ai-
van pakottavista syistä. Voiton verottaminen saattaa olla jopa esteenä tai ai-
nakin vaikeuttaa uuden asunnon hankkimista. niinpä asuntojen hintatason 
noustua ei verovelvollinen saamallaan myyntihinnalla, josta on vähennetty 
luovutusvoitoista suoritettavat verot, voi enää hankkia entisenlaista asuntoa, 
vaan joutuu tyytymään pienempään. Tämän vuoksi ja kun oman asunnon 
hankkimista verovelvollisen asuntotarpeisiin on yleiseltä kannalta pidettävä 
suositeltavana, hallitus esittää, että oman asunnon luovutuksesta saatu voitto 
olisi verovapaata tuloa aina, milloin verovelvollinen hankkii luovuttamansa 
asunnon tilalle uuden asunnon, jota hän ryhtyy käyttämään omana tai per-
heensä vakituisena asuntona.” 
 
Edellä mainittua tulkiten voidaan todeta, että alun perin oman asunnon myynnin luovutus-
voiton verovapaudesta säädettiin juuri hyödykkeen, eli oman asunnon erityisaseman vuok-
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 HaO 11/0795/1 (ei julkaistu). 
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si. Perusteluista ilmenee, että verovapauden tuki haluttiin kohdistaa nimenomaan kaikille 
omistusasujille siinä vaiheessa, kun tuolloin vielä voimassa ollut vuoden määräaika oli 
täyttynyt. Sittemmin uuden asunnon hankkimisen edellytyksestä on luovuttu, mutta toisaal-
ta verovapauden määräaika on noussut yhdestä vuodesta kahteen vuoteen. 
Kuten hallituksen esityksen HE 186/1971 vp perusteluista ilmenee, keinotteluluonteisen 
voiton tavoittelua on vaikea osoittaa. Oikeuskäytännössä on kuitenkin otettu näiden perus-
teluiden vastainen linja, selvittämällä oman asunnon luovutusvoiton kriteerit täyttävien 
asuntokauppojen elinkeinotoiminnallista luonnetta. Tässä valossa myöskään oikeuskäytän-
nössä ilmenevällä perustelulla, oman työn arvon saattamisesta verotuksen piiriin,106 ei ole 
tosiasiallista oikeudellista pohjaa, koska perustelu koskee oikeuskäytännön itse kehittämää 
tulkintaa oman asunnon luovutusvoiton verovapautta koskevasta säädöksestä.  
 
3.4 Oman asunnon luovutusvoiton ratkaisukäytäntö 
3.4.1 Ratkaisukäytäntöön vaikuttavat seikat 
 
Kuten edellisessä luvussa tuon esille, oikeuskäytännössä on pyritty tunnistamaan oman 
asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluvien asuntojen myyntien elinkeinotoiminnallista 
luonnetta. Tällaisen toiminnan keskeiseksi perusteluksi on oikeuskirjallisuudessa todettu 
rakennusalan ammattilaisen oman työn arvon saattaminen verotuksen piiriin. Samalla on 
kuitenkin todettu, että verovelvollisen ammatilla ei sinällään pitäisi olla merkitystä arvioi-
taessa asuntojen rakennustoiminnan verottamista. Veroseuraamusten määräytymisen tulisi 
olla riippuvaista toiminnan laadusta ja laajuudesta.107 
Mikäli halutaan saada selville mahdollisimman yhdenmukainen oman asunnon luovutus-
voiton ratkaisukäytäntö, tulee ensisijaisesti tarkastella verohallinnon antamia ohjeita koski-
en oman asunnon luovutusvoiton verotusta. Koska verohallinnon ohjeistus on voimassa 
olevan oikeuden mukaista ja ohjeistuksessa otetaan huomioon myös oikeuskäytännön rat-
kaisukäytäntö, saadaan tätä kautta selville yhdenmukaisin ja kattavin ratkaisukäytäntö kos-
kien oman asunnon luovutusvoittoa. 
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 Kts. esim. HaO 11/0804/1 (ei julkaistu). 
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 Räbinä – Nykänen 2009, s. 32. 
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Verohallinnon ohjeessa VH 628/3457/2006 tehdään kysymyksen 9 osalta linjauksia oman 
asunnon luovutusvoiton verotukseen: 
”Kysymys 9: Puolisot, jotka eivät ole rakennusalan ammattilaisia, ovat ra-
kentaneet neljä omakotitaloa. He ovat käyttäneet kutakin taloa yli kaksi vuot-
ta omana asuntonaan ja myyneet näistä aiemmin kolme. Tulisiko neljännen 
kiinteistön luovutus käsitellä TVL:n mukaisena verovapaana oman asunnon 
luovutuksena vai EVL:n mukaan verotettavana elinkeinotulona? 
Vastaus: Oman asunnon luovutusvoiton verovapaussäännöstä ei sovelleta, 
jos verovelvollisen rakentamis- ja myyntitoimintaa on pidettävä elinkeino-
toimintana. Käytännössä on esiintynyt tilanteita, joissa kirvesmies tai muu 
rakennusalan ammattilainen on rakentanut itselleen peräkkäin useita omako-
titaloja omaksi asunnoksi ja luovuttanut asunnot verovapauteen oikeuttavan 
määräajan jälkeen. Oikeuskäytännössä elinkeinotoiminnaksi on yleensä kat-
sottu rakennusalan ammattihenkilön toiminta silloin, kun kysymyksessä on 
ollut henkilön kolmannen itse rakentaman oman asunnon myynti. Verovelvol-
lisen harjoittama elinkeinotoiminnaksi katsottava rakennustoiminta ei kuiten-
kaan ole estänyt oman asunnon luovutusvoiton verovapautta sellaisissa tapa-
uksissa, joissa luovutuksen on erityisistä syistä katsottu jäävän elinkeinotoi-
minnan ulkopuolelle. Tällaisia erityisiä syitä voivat tilanteesta riippuen olla 
esimerkiksi perhesuhteissa tapahtuneet muutokset (esim. avioero), perheen 
taloudessa asuvien henkilöiden lukumäärässä tapahtuneet muutokset, tervey-
delliset syyt ja asumisympäristöstä johtuvat syyt. 
Myös muiden kuin edellä mainittujen rakennusalaa lähellä olevien henkilöi-
den harjoittama, elinkeinotoiminnan yleiset tunnusmerkit täyttävä rakenta-
mis- ja myyntitoiminta voidaan katsoa elinkeinotoiminnaksi. Toiminnan 
luonnetta tarkastellaan yleisten elinkeinotoiminnan tunnusmerkkien täyttymi-
sen perusteella. Elinkeinotoiminnan yleisinä tunnusmerkkeinä pidetään mm. 
voiton tavoittelua, toiminnan suunnitelmallisuutta ja jatkuvuutta sekä toimin-
nan taloudellista riskiä. Toimintaa arvioidaan tunnusmerkkien täyttymisen 
perusteella kokonaisuutena. 
Jos myyntiä pidetään elinkeinotoimintana, katsotaan kyseessä olevan vaihto-
omaisuuden luovutus. Siitä saatu tulo on jaettavaa yritystuloa, joka jaetaan 
ansio- ja pääomatuloksi TVL 38 §:ssä säädetyllä tavalla. 
Puolisot ovat esitetyn selvityksen mukaan myyneet aiemmin kolme omakotita-
loa. Ensimmäinen omakotitalo myytiin vuonna 1993.  Myynnin syy oli vero-
velvollisten mukaan velkaantuminen. Annetun selvityksen mukaan puolisot 
olivatkin myynnin jälkeen usean vuoden ajan velkajärjestelymenettelyssä. Ai-
kaväli seuraavaan myyntiin, joka tapahtui vuonna 2000, oli noin 7 vuotta. 
Kolmas omakotitalo myytiin vuonna 2003. Mikäli neljäs omakotitalo myy-
dään vuonna 2006, olisi näiden kolmen viimeisimmän myynnin väli kolme 
vuotta tai lyhyempi. Verovelvollisten on tarkoitus myynnin jälkeen rakentaa 
itselleen uusi omakotitalo naapurikuntaan. 
Kun otetaan huomioon vanhimman myynnin ajankohta ja myyntiin johtaneet 
syyt, on toiminnan luonteen tarkastelussa lähinnä otettava huomioon 2000-
luvulla tapahtuneet myynnit. Myyntejä on 2000-luvulla ollut tähän mennessä 
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kaksi. Kaikkia myytyjä, samoin kuin nyt myytäväksi aiottua omakotitaloa on 
käytetty perheen vakituisena asuntona. Viimeisimmän muuton syyksi puolisot 
ovat ilmoittaneet mm. nykyisten työmatkakustannusten suuruuden, samassa 
taloudessa asuvien perheenjäsenten lukumäärän pienenemisen ja vaikeudet 
naapurien kanssa (vaikeuksien laadusta on annettu verotoimistolle tarkempi-
kin selvitys). 
Ottaen huomioon, että omakotitaloja on käytetty perheen vakituisina asun-
toina, ja että kyseessä eivät ole rakennusalalla muutoin toimivat henkilöt se-
kä myyntien määrä ja myynnille perheen olosuhteista ja asumisympäristöstä 
esitetyt syyt, ei po. myyntiä tule esitetyissä olosuhteissa katsoa elinkeinotu-
loksi vaan myyntiin voidaan soveltaa tuloverolain säännöksiä. Luovutusta 
voidaan pitää verovapaana oman asunnon luovutuksena, jos tuloverolain 48 
§:ssä mainitut edellytykset täyttyvät.” 
 
Ohjeessa annetussa linjauksessa oli kysymys siitä, tuleeko asunnon myyntiin soveltaa 
TVL:n säädöksiä vai EVL:n säädöksiä, kun kysymyksessä on neljännen kiinteistön luovu-
tus. Kaikkia esimerkin kiinteistöjä on käytetty omana asuntona yli 2 vuotta, joten kaikkien 
asuntojen osalta oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttyivät. Ku-
ten vastauksesta ilmenee, arvio siitä, sovelletaanko asunnon myyntiin TVL:n vai EVL:n 
säädöksiä, ei ole riippuvainen siitä, onko verovelvollinen rakennusalan ammattilainen, 
vaikka tältä osin oikeuskäytännössä rakennusalan ammattilaisen itse rakentaman asunnon 
myynti on katsottu elinkeinotoiminnaksi. Merkitsevää on, puoltaako TVL:n säädösten so-
veltamista jotkin erityiset syyt.108 
Verohallinnon antamassa vastauksessa linjataan, että myös muiden kuin rakennusalaa lä-
hellä olevien rakentamis- ja myyntitoiminta voidaan katsoa elinkeinotoiminnaksi. Tällaisia 
tapauksia ei kuitenkaan oikeuskäytännöstä löydy, jossa olisi nimenomaisesti ollut kysymys 
oman asunnon luovutusvoiton verovapaudesta eli TVL 48.1§:n 1 kohdan soveltamisesta 
silloin, kun myyjänä on ollut rakennusalan ammattihenkilöstöön kuulumaton verovelvolli-
nen. Toisaalta tapauksissa, joissa on ollut kysymys TVL 45§:n eli veronalaisen pääomatu-
lon ja EVL:n soveltamisen edellytyksistä, korkein hallinto-oikeus on perustellut luovutus-
voiton verottamista TVL:n perusteella sillä, että molemmissa tulkintavaihtoehdoissa luovu-
tusvoitto on verovelvollisen veronalaista tuloa.109 
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Esimerkkivastauksessa verohallinto antaa merkitystä sille, että myyjät ovat olleen ensim-
mäisen talon myynnin jälkeen velkajärjestelyssä. Tämän lisäksi ensimmäisen ja toisen 
myynnin välisen ajan ollessa seitsemän vuotta, verohallinnon kannan mukaan ensimmäi-
nen asunnon myynti tulisi jättää kokonaan huomiotta, arvioitaessa neljännen asunnon 
myynnin veroseuraamuksia. Myös sillä seikalla, että kaikkia omakotitaloja on käytetty 
perheen vakituisena asuntona, annetaan merkitystä. Verohallinnon ohjeen mukaan kysei-
seen tapaukseen TVL:n säädösten soveltamista puoltaa erityisinä syinä, velkajärjestelyn 
lisäksi, muun muassa työmatkakustannukset, muutokset perhekoossa sekä vaikeudet naa-
purien kanssa.  
Oikeuskäytännössä myös tappiollinen toiminta on katsottu elinkeinotoiminnaksi, joten 
keskeistä on ollut se, onko voittoa tavoiteltu vai ei, eikä niinkään se, onko toiminta ollut 
tuottoisaa.110 Tästä syystä sillä seikalla, mihin voitto on käytetty, ei ole merkitystä.111 Näin 
ollen verohallinnon ei tulisi kannanotossaan antaa merkitystä sille, onko verovelvollinen 
ollut velkajärjestelyssä vai ei. 
Myöskään myyntien ajalliseen yhteyteen vetoaminen ei saa vastakaikua oikeuskäytännös-
tä. Esimerkiksi kuuden vuoden väli asuntojen myynnissä ei ole johtanut siihen, etteikö osaa 
myynneistä oltaisi otettu huomioon arvioitaessa sitä, täyttääkö toiminta elinkeinotoiminnan 
tunnusmerkistön.112 Verohallinnon linjaamien erityisten syiden osalta todettakoon, että 
esimerkiksi rakennuselementit toimittaneen tehtaan palo ja sitä kautta rakennusbudjetin 
pettäminen ei ole ollut oikeuskäytännössä sellainen erityinen syy, joka olisi puoltanut 
TVL:n soveltamista EVL:n sijaan.113 
Verohallinnon omassa julkaisussa, henkilöverotuksen käsikirjassa 2012, viitataan erityisten 
syiden osalta oikeustapauksiin KHO 1981 II 575 ja 1983 II 572.114 Ensimmäisen tapauksen 
osalta oli kysymys tilanteesta, jossa rakennustoimintaa harjoittava kirvesmies myi ensim-
mäisen oman asuntonsa. Kirvesmiehen hakemuksessa ja KHO:n perusteluissa oli kyllä 
maininta perhekoon kasvamisesta, mutta on perusteltua väittää, että syy TVL verovapaus-
säädöksen soveltamiselle löytyy KHO:n aiemmasta tapauksesta KHO 1981 II 509, jossa 
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linjattiin rakennusalan ammattilaisen kolmas itse rakennetun asunnon myynti elinkeino-
toiminnaksi. Jälkimmäisessä tapauksessa taasen oli kysymys rakennusalan ammattihenki-
löstöön kuulumattoman verovelvollisen kolmannesta oman asunnon myynnistä. 
Huomionarvoista on, että 9. kysymykseen annetussa vastauksessa erityisten syiden osalta 
käytetään sanaa kuitenkin, jolla viitataan oikeuskäytännön ottamaan linjaan. Annetaan 
ymmärtää, että oikeuskäytännöstä huolimatta on olemassa erityisiä syitä, joiden perusteella 
myös rakennusalan ammattilaisen itse rakentaman asunnon kolmas myynti voidaan katsoa 
verovapaaksi oman asunnon luovutusvoitoksi. Kysymys on eräänlaisesta tahattomasta auk-
toriteetin väärinkäytöstä. Annetaan kuva ”oikeasta” merkityksestä ja suostuttelun keinoin 
yritetään muut saada omaksumaan sama ajatus.115 
Tältä osin voidaan todeta, että ei ole olemassa oikeuskäytännöstä johdettavissa olevia eri-
tyisiä syitä, joiden nojalla rakennusalan ammattilaisen kolmas oman asunnon luovutusvoi-
ton piiriin kuuluva myynti olisi verotettu TVL:n säädösten mukaisesti sen jälkeen, kun 
KHO teki rakennusalan ammattilaisia koskevan linjauksen päätöksessään KHO 1981 II 
509. 
Yllä olevat seikat huomioon ottaen, verohallinnon ohjeessa 9. kysymyksen osalta annetut 
perustelut sille, miksi rakennusalan ammattihenkilöstöön kuulumattoman verovelvollisen 
oman asunnon neljänteen luovutukseen sovelletaan EVL:n sijaan TVL:n verovapaussää-
döstä, ovat ontuvat. Lisäksi ei ole mairittelevaa, että tärkeä linjaus, neljännen oman asun-
non myynnin osalta, kun verovelvollinen ei ole rakennusalan ammattilainen, jää tekemättä, 
keinotekoisen myyntien ajallisen rajaamisen johdosta. 
Tosiasiallisesti näyttää siltä, että kysymykseen 9. annetussa ratkaisussa merkitystä oli aino-
astaan sillä, onko verovelvollinen rakennusalan ammattilainen vai ei. Toinen asia on, onko 
tämä oikeuskäytännön ottama linja yhdenvertaisuus sääntelyn mukaista. Palaan yhdenver-
taisuuteen luvussa 4. 
Verohallinnon ohjeessa VH 628/3457/2006 kysymykseen 9. annettu vastaus voitaisiin kir-
joittaa, edellä esiin tulleet seikat huomioon ottaen, muotoon: 
”Oikeuskäytännössä elinkeinotoiminnaksi on katsottu rakennusalan ammat-
tihenkilön toiminta silloin, kun kysymyksessä on ollut henkilön kolmannen it-
se rakentaman oman asunnon myynti. Oikeuskäytännössä tästä linjauksesta 
ei ole poikettu.  
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Myös muiden kuin rakennusalaa lähellä olevien henkilöiden harjoittama, 
elinkeinotoiminnan yleiset tunnusmerkit täyttävä rakentamis- ja myyntitoi-
minta voidaan katsoa kolmannen tai useamman asunnon myynnin osalta 
elinkeinotoiminnaksi. Toimintaa arvioidaan tunnusmerkkien täyttymisen pe-
rusteella kokonaisuutena. Tällaisista tapauksista ei ole olemassa oikeuskäy-
täntöä. 
Velkajärjestelymenettely,116 myyntien ajallinen yhteys,117 työmatkakustannuk-
set, perhekoon muutokset ja vaikeudet naapurien kanssa ovat seikkoja, joilla 
ei ole merkitystä tapauksen ratkaisun arvioinnissa.118 
Ottaen huomioon, että kyseessä eivät ole rakennusalalla muutoin toimivat 
henkilöt, ei myyntiä tule esitetyissä olosuhteissa katsoa elinkeinotuloksi vaan 
myyntiin voidaan soveltaa tuloverolain säädöksiä. Luovutusta voidaan pitää 
verovapaana oman asunnon luovutuksena, jos tuloverolain 48 §:ssä mainitut 
edellytykset täyttyvät.” 
 
3.4.2 EVL, TVL vai TVL:n poikkeus? 
 
Keskeisin ongelma, arvioitaessa oman asunnon luovutusvoittoa koskevan oikeuskäytännön 
lainmukaisuutta, liittyy tulolähdejakoon, ja tämän jaon synnyttämiin tulkintaongelmiin. 
Kiinteän omaisuuden luovutusvoittoa voidaan verottaa elinkeinotuloverolain (EVL) mu-
kaan verovelvollisen elinkeinotoiminnan tulona tai tuloverolain (TVL) mukaan verovelvol-
lisen pääomatulona. Toisaalta, mikäli kiinteän omaisuuden luovutus täyttää oman asunnon 
luovutusvoiton edellytykset, luovutusvoitto on verovelvollisen verovapaata tuloa. 
Elinkeinotoiminnalla tarkoitetaan liike- ja ammattitoimintaa.119 Ammattitoiminta on liike-
toimintaa suppeammassa muodossa, jossa ammatinharjoittajan henkilökohtaisella työ-
panoksella on suurempi merkitys. Tältä osin rajanvedon merkitys on vähäinen. Liiketoi-
minnan tarkoituksena on voiton tavoittelu. Toiminta on suunnitelmallista, tietyn ajan, tai 
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määrittelemättömän ajan jatkuvaa sekä riskialtista. Lisäksi toiminta suuntautuu laajahkoon 
tai rajoittamattomaan henkilöjoukkoon.120 
Kun kiinteää omaisuutta, esimerkiksi asunto myydään, lähtökohtaisesti saatua luovutus-
voittoa verotetaan TVL:n säädösten mukaisesti. Mikäli toiminnan katsotaan täyttävän elin-
keinotoiminnan tunnusmerkistön, saatua luovutusvoittoa verotetaan EVL:n säädösten mu-
kaisesti.  
Esimerkiksi käytettyjen autojen myynnistä saatu myyntivoitto on verovelvollisen ve-
ronalaista tuloa. Yksityishenkilöt voivat kuitenkin käydä satunnaista käytettyjen autojen 
kauppaa verotuksen ulkopuolella, mutta tämä ei kuitenkaan tarkoita sitä, että autojen 
myynti olisi verovapaata toimintaa. Käytettyjen autojen myymisestä tulee elinkeinotoimin-
taa silloin, kun toiminta on laajamittaista ja/tai säännöllistä.121 Käytetyn auton myynnistä 
saatu luovutusvoitto on lähtökohtaisesti veronalaista TVL 45§:n nojalla. Jos tällainen 
myyntitoiminta on kuitenkin laajamittaista ja/tai säännöllistä, katsotaan toiminnan olevan 
elinkeinotoimintaa, jota verotetaan EVL:n nojalla. Tässä tapauksessa siis merkitsevää on 
toiminnan luonne. Siirtymä tapahtuu myyntivoittojen veronalaisuuden, eli TVL:n tarkaste-
lusta, elinkeinotoimintaa koskevan sääntelyn, eli EVL:n tarkasteluun. Siirtymä on johdon-
mukainen, koska niin satunnaista kuin myös laajamittaista autokauppaa verotetaan, vero-
seuraamukset ovat vain erilaiset. 
Vastaavanlaista tulolähdearviota on tehty tilanteissa, joissa myynnin kohteena on ollut va-
paa-ajan asunto, vaikkakin keskeiseksi seikaksi on noussut toteamus siitä, että luovutukses-
ta saatu tulo on joka tapauksessa verovelvollisen veronalaista tuloa.122 
Tilanne on kuitenkin erilainen oman asunnon luovutusvoiton tapauksessa. Kuten edellä on 
käynyt ilmi, TVL:n mukaan verotettavia myyntivoittoja voidaan alkaa verottamaan EVL:n 
säädösten mukaisesti, mikäli toiminta täyttää elinkeinotoiminnan tunnusmerkistön. Näissä 
tapauksissa veroseuraamukset muuttuvat sen mukaan, kuinka laajamittaista toiminta on. 
Esimerkiksi vapaa-ajan asunnon myynti on veronalaista tuloa, joko TVL:n tai EVL:n mu-
kaan, olipa sitten kysymys toisesta tai kahdeksannesta myynnistä. Samaan tapaan oman 
asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttävä asunnon myynti on TVL 
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48.1§:n 1 kohdan mukaan verovapaata, olipa sitten kysymys toisesta tai kahdeksannesta 
tällaisen asunnon myynnistä.  
Myyntitapahtumien tosiasiallisen määrän ei tulisi muuttaa tapahtuman oikeudellisia to-
siseikkoja. Esimerkiksi juuri käytetyn auton myynnistä saatu luovutusvoitto on veronalais-
ta myyntimäärästä riippumatta. Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden osalta to-
siseikasto muuttuu riippuen siitä, onko myyjä rakennusalan ammattilainen vai ei. Oman 
asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttävä myynti on oikeudellisena fak-
tana riippuvainen siitä, katsotaanko verovelvollisen olevan kytköksissä rakennusalaan vai 
ei. Oikeuskäytännössä on tältä osin toimittu virheellisesti. Verotuksen aste voi muuttua 
toiminnan laajuuden myötä, mutta lakiin perustuvat tosiseikat eivät. 
Punninta EVL:n ja TVL:n soveltamisen välillä on perusteltua, kun soveltamisen toisena 
osapuolena on yleinen luovutusvoittojen veronalaisuus, eli TVL 45§. Jos on kysymys kui-
tenkin TVL 48.1§:n 1 kohdan, eli oman asunnon luovutusvoiton verovapauden soveltami-
sesta, EVL säädösten soveltaminen merkitsee sitä, että tulkintalinja on ristiriidassa TVL 
48.1§:n 1 kohdan kanssa. 
Perusteluja sille, miksi oman asunnon luovutusvoiton katsominen elinkeinotoiminnan tu-
loksi on ristiriitaista, voidaan hakea myös kotitalousvähennyksestä, jonka toin esille 1.3 
luvussa.  
Verohallinnon ohjeistuksessa A6/200/2013 linjataan: 
”Verovelvollinen saa osittain vähentää veroista kotona teetetyn työn kustan-
nukset kotitalousvähennyksenä. 
Elinkeinonharjoittaja (ammatin- ja liikkeenharjoittaja) ei voi saada kotitalo-
usvähennystä elinkeinotoimintaan liittyvästä työstä tai elinkeinotoiminnassa 
käytettyjen rakennusten korjaamisesta.” 
 
Kuvitellaan tilanne, jossa neljä asunnon myyjää A,B,C sekä D myy kaksi vuotta omista-
mansa,  kolmannet itse rakennetut asunnot. Myyntivuodelta haetaan myös kotitalousvä-
hennystä. A on rakennusalan ammattilainen, joka ei itse asu asunnossa. Kotitalousvähen-
nystä ei myönnetä. B on rakennusalan ammattilainen, joka itse asuu asunnossa. Kotitalous-
vähennys myönnetään.  C ei ole rakennusalan ammattilainen, eikä itse asu asunnossa. Koti-
talousvähennystä ei myönnetä. D ei ole rakennusalan ammattilainen, mutta asuu itse asun-
nossa. Kotitalousvähennys myönnetään. 
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Kotitalousvähennyksen edellytyksenä on, että vähennys tehdään kotona teetetyn työn kus-
tannuksista. Vähennykseen ovat oikeutettuja B ja D. Asunnon myyntivoiton verotus menee 
seuraavasti: A:ta verotetaan todennäköisesti TVL 45§:n mukaan pääomatulosta.123 B:tä 
verotetaan elinkeinotoiminnan tulosta EVL:n säädösten mukaisesti.124 C:tä verotetaan 
asunnon myyntivoitosta TVL 45§:n mukaisesti. D:n myyntivoitto on verovapaata TVL 
48.1§:n 1 kohdan nojalla. 
B:n osalta tilanne on ristiriitainen. Toisaalta kotitalousvähennys myönnetään, koska B 
käyttää myyntivuonna asuntoa omana asuntonaan, mutta myynnin yhteydessä selviääkin, 
että kysymyksessä ei ollutkaan asunto, joka kuuluu oman asunnon luovutusvoiton verova-
pauden piiriin, vaikka omana asuntona käytön kriteerin lisäksi myös omistusaikaa koskeva 
edellytys täyttyy. Esimerkin tosiasialliset faktat ovat hyvin niukat. Pelkästään jo eron te-
keminen verovelvollisten ammatin/koulutuksen perusteella paljastaa, että veroseuraamus-
ten määräytymiseen on vaikuttamassa ainoastaan se, katsotaanko verovelvollisen olevan 
rakennusalan ammattilainen vai ei. Väite voitaisiin helposti kumota esimerkiksi tuomalla 
esille tuomioistuimen ratkaisuja, joissa rakennusalan ammattilaisen itse rakentaman kol-
mannen, tai useamman, asunnon myyntiin on sovellettu TVL:n verovapaussäädöstä EVL:n 
säädösten sijaan, mutta tällaisia tapauksia ei oikeuskäytännöstä löydy.125 
Kun edellä mainitun lisäksi otetaan huomioon, että korkein hallinto-oikeus on antanut rat-
kaisuissaan painoarvoa muun muassa sille, että luovutusvoitosta menee joka tapauksessa 
veroa126 ja kun oikeudelliset tosiseikat tuntuvat muuttuvan sen mukaan, onko kysymykses-
sä kotitalousvähennys vai oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluva asunnon myynti, 
näyttää siltä, että tuomioistuimet ovat ottaneet ratkaisukäytännössään käyttöön empiirisen 
sosiologian metodiset periaatteet. Ratkaisua ei niinkään perustella oikeuslähteillä ja päätte-
lyperiaatteilla, sen sijaan yhteiskunnalliset seikat saavat perusteetonta painoarvoa.127 
Problematiikkaa voidaan todentaa myös oikeusteorian avulla. Ratkaisujen yleistettävyyden 
vaatimuksen mukaan samanlaisia tapauksia tulisi kohdella samalla tavalla ja erilaisia tapa-
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uksia eri tavalla.128 Tuomioistuinratkaisujen jälkikäteisen justifioitavuuden vähimmäisvaa-
timuksena on edellytys ratkaisun ilmaisemisesta loogisena syllogismina. Edellytyksen 
taustalla on muodollisen yhdenvertaisuuden (oikeudenmukaisuuden) vaatimus.129 
Syllogismi on looginen päätelmä, jonka muodossa oikeudellinen ratkaisu tai lainopillinen 
tulkinta voidaan esittää. Syllogismissa ylälause viittaa oikeussääntöön ja alalause tapauk-
sen tosiasioihin. Johtopäätös on looginen jatkumo ylä- ja alalauseesta. Syllogismin avulla 
lakia sovelletaan sijoittamalla tapauksen tosiseikat yleistä muotoa olevan oikeussäännön 
tunnusmerkistöön. Syllogismina esitetty oikeudellinen ratkaisu vaikuttaa täysin muodolli-
selta. Syllogismimallissa on ongelmia liittyen esimerkiksi ylälauseen määräytymiseen sekä 
epätietoisuuteen tapausta koskevista tosiseikoista, nämä liittyvät lähinnä laintulkinnan 
problematiikkaan.130 Syllogismimallin ongelmat eivät kuitenkaan estä ratkaisujen arvioi-
mista oikeudenmukaisuuden näkökulmasta, kun tapausta koskevat tosiasiat voidaan katsoa 
selvitetyksi. 
Ongelmaa EVL:n säädösten soveltamisesta oman asunnon luovutusvoittoa koskeviin tapa-
uksiin voidaan hahmottaa jo edellä mainitulla autokauppa esimerkillä. Käytettyjen autojen 
myynti on verovelvollisen veronalaista pääomatuloa TVL:n säädösten mukaan, mutta mi-
käli autojen myyntiä katsotaan harjoitettavan liiketoiminnan muodossa, myyntiä verotetaan 
verovelvollisen elinkeinotoiminnan tulona EVL:n säädösten mukaan. 
Syllogismina yllä mainittu voidaan kirjoittaa muotoon: 
Yhden auton myynti: 
Ylälause: Käytettyjen autojen myyntiä verotetaan TVL:n tai EVL:n säädösten mukaan, riip-
puen myyntien määrästä. 
Alalause: Verovelvollinen myi yhden käytetyn auton. 
Johtopäätös: Mahdollista myyntivoittoa verotetaan TVL:n säädösten mukaan. 
Usean auton myynti: 
Ylälause: Käytettyjen autojen myyntiä verotetaan TVL:n tai EVL:n säädösten mukaan, riip-
puen myyntien määrästä. 
Alalause: Verovelvollinen myi kymmenen käytettyä autoa. 
Johtopäätös: Myyntivoittoa verotetaan EVL:n säädösten mukaan. 
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Kuten esimerkistä on havaittavissa, veroseuraamukset eivät määräydy verovelvollisen 
ammatin/koulutuksen perusteella. Autokauppias voi myydä yksityishenkilönä käytetyn 
auton ilman, että toimintaa katsotaan elinkeinotoiminnaksi. Vastaavasti useita autoja myy-
täessä myös muun kuin autokauppiaan toiminta katsotaan elinkeinotoiminnaksi, mikäli 
toiminta katsotaan ammatti- tai liiketoiminnaksi. 
Vastaavasti oman asunnon luovutusvoittoa koskevat veroseuraamukset voidaan kirjoittaa 
syllogismin muotoon seuraavasti: 
 Yhden asunnon myynti: 
Ylälause: Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttävä asunnon myynti 
on luovutusvoiton osalta verovelvollisen verovapaata tuloa.  
 Alalause: Luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttyvät. 
 Johtopäätös: Luovutusvoitto on verovelvollisen verovapaata tuloa. 
 Kolmannen tai useamman itse rakentaman asunnon myynti: 
Ylälause: Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttävä asunnon myynti 
on luovutusvoiton osalta verovelvollisen verovapaata tuloa.  
 Alalause: Luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttyvät. 
 Johtopäätös: Luovutusvoitto on verovelvollisen verovapaata tuloa. 
 
Oikeuskäytännössä otetun linjauksen johdosta yllä oleva syllogismi ei kuitenkaan toteudu, 
vaan tarvitaan vielä yksi syllogismi, johon on tehty muutoksia alalauseen osalta. 
 Kolmannen tai useamman itse rakentaman asunnon myynti: 
Ylälause: Oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttävä asunnon myynti 
on luovutusvoiton osalta verovelvollisen verovapaata tuloa.  
Alalause: Luovutusvoiton verovapauden edellytykset täyttyvät. Myyjä on rakennusalan am-
mattilainen. 
 Johtopäätös: Luovutusvoitto on verovelvollisen veronalaista elinkeinotoiminnan tuloa. 
 
Edellä kuvatut syllogismit ovat päteviä, koska ei ole olemassa tuomioistuinratkaisuja, jois-
sa muun kuin rakennusalan ammattilaisen itse rakentaman kolmannen tai useamman asun-
non myynti olisi katsottu elinkeinotoiminnaksi. Vastaavasti tapauksissa, joissa kolmannen 
tai useamman itse rakentaman asunnon myyjän on ollut rakennusalan ammattihenkilöstöön 
kuuluva verovelvollinen, myyntivoitto on katsottu elinkeinotoiminnan tuloksi. Kuten esi-
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merkeistä käy ilmi, EVL:n säädösten soveltaminen oman asunnon luovutusvoittoa koske-
viin tapauksiin perustuu kokonaisarvioinnin sijaan verovelvollisen koulutuk-
seen/ammattiin. 
On asia erikseen pohtia sitä, tulisiko EVL:n säädöksiä ylipäänsä soveltaa oman asunnon 
luovutusvoittoa koskevissa tapauksissa vai ei, mutta selvää on, että veroseuraamukset ovat 
nykyisellään riippuvaisia verovelvollisen ammatista/koulutuksesta. HaO julkaisemattomis-
sa päätöksessä HaO 11/0795/1 rakennusalan ammattihenkilöstöön kuuluvan verovelvolli-
sen kolmas asunnon myynti katsottiin elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi. Tapauksessa 
HaO 11/0804/1 neljäs asunnon myynti katsottiin elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi kun 
myyjän rakennusalan ammattihenkilöstöön kuuluneen puolison todettiin tosiasiallisesti 
rakentaneen talon.  Molempien ratkaisujen perusteluissa vedottiin siihen, että oikeus- ja 
verotuskäytännössä kolmas itse rakennetun oman asunnon myynti on katsottu elinkeino-
toiminnan harjoittamiseksi, kun myyjänä on rakennusalan ammattihenkilöstöön kuuluva 
henkilö. Mielenkiintoista on, että vastaavaa perustetta käytetään myös päinvastaisissa ta-
pauksissa. HaO 12/0217/1 (ei julkaistu) ratkaisussa oli kysymys rakennusalan ammattilai-
sen ensimmäisestä asunnon myynnistä. Näin ollen on selvää, että HaO on ottanut omak-
seen ”säännön kolmannesta asunnon myynnistä”. 
 
3.5 Yhteenveto 
 
Kun lakiteksti on tulkinnanvarainen tai jos lakitekstin niukasta sanamuodosta johtuen lain 
soveltaminen edellyttää lain tulkintaa, lain esityöt toimivat tärkeänä tietolähteenä arvioita-
essa sitä, miten lakia tulisi tulkita. Etenkin vero-oikeuden alalla lainsäätäjän tarkoituksen 
selvittämisellä on korostunut merkitys ja tarve. Tästä esimerkkinä tuore korkeimman hal-
linto-oikeuden päätös KHO 2012:62, jossa pohdittiin lainsäätäjän tarkoitusta oman asun-
non luovutusvoiton osalta. 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskevat ennakkopäätökset, eli käytännössä ohjeistus lain 
tulkinnasta, ovat verrattain vanhoja. Vuonna 1981 korkein hallinto-oikeus teki linjauksen 
niin sanotusta kolmannen asunnon säännöstä, jonka mukaan rakennusalan ammattilaisen 
itse rakentaman kolmannen asunnon myynti katsotaan elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi. 
Reilussa 30 vuodessa on kuitenkin tapahtunut paljon. Suomen EU-jäsenyys vuonna 1995 ja 
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perusoikeuksien saattaminen osaksi perustuslakia vuonna 2000, ovat olleet vaikuttamassa 
siihen, millaisia lakena ensinnäkin voidaan säätää ja toiseksi, miten lakeja tulee, tai enem-
mänkin, miten lakeja voidaan tulkita tuomioistuimissa. 
Alkuperäisessä hallituksen esityksessä, koskien oman asunnon luovutusvoittoa, HE 
176/1971 vp tunnustetaan se seikka, että oman asunnon luovutusvoiton verovapaus luo 
edellytyksiä keinotteluluonteisen voiton tavoittelulle. Samalla kuitenkin todetaan, että 
näyttökysymykset keinotteluluonteisen voiton todentamisessa ovat ongelmallisia. Lisäksi 
esityksessä tuotiin esille seikkoja, jotka puoltavat verovapauden määräajan radikaalia ly-
hentämistä. Esityksessä ei viitata miltään osin siihen, että joissakin tilanteissa oman asun-
non luovutusvoiton verovapaussäädöstä ei tulisi soveltaa, vaikka laissa määrätyt edellytyk-
set täyttyisivätkin. Tästä syystä on erikoista, että oikeuskäytäntö on ottanut tehtäväkseen 
tunnistaa toiminnan, jonka tarkoituksena on keinotteluluonteisen voiton tavoittelu, vaikka 
lainesitöissä nimenomaisesti mainitaan tällaisen toiminnan vaikeus. Tältä osin oikeuskäy-
tännön ottama linja ei saa tukea lainsäätäjän tarkoituksen hengessä. 
Oikeuskäytännön ratkaisukäytäntö on ongelmallinen myös  luottamusperiaatteen näkö-
kulmasta. Luottamusperiaatteella verotuksessa tarkoitetaan sitä, että verovelvollisen tulee 
pystyä luottamaan hänelle annettuihin ohjeisiin, sekä viranomaisen aikaisemmin noudat-
tamaan käytäntöön.131 Veroseuraamukset muuttuvat kolmannen itse rakentaman asunnon 
myynnistä alkaen, mikäli verovelvollisen katsotaan kuuluvan rakennusalan ammattihenki-
löstöön. Tämä linjaus tekee TVL 48.1§:n § kohdan verovapaussäädöksestä pätemättömän, 
vaikka lainkohta itsessään ei rajaa verovapautta myyntien lukumäärän osalta. Luottamuk-
sensuojan osalta myös verohallinnon ohjeessa todetaan, että asia ei ole tulkinnanvarainen, 
jos siihen objektiivisesti tarkastellen soveltuu säännös.132 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskevaa ratkaisukäytäntöä perustellaan sillä, että kysy-
myksessä on ainoastaan arvio siitä, täyttääkö asuntojen rakentamis- ja myyntityö elinkei-
notoiminnan tunnusmerkistön. On annettu ymmärtää, että vain toiminnan luonteella on 
merkitystä, koska oikeuskäytännössä myös rakennusalan ammattilaisen kolmannen itse 
rakentaman asunnon myynti on erityisestä syistä voitu katsoa täyttävän verovapaan luovu-
tuksen edellytykset. 
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Esimerkiksi henkilöverotuksen käsikirjassa 2012 viitataan oikeuskäytäntöön koskien näitä 
erityisiä syitä.133 Viittaukset eivät kuitenkaan ole relevantteja, koska tapauksissa ei ole ky-
symys tilanteesta, jossa rakennusalan ammattilainen myy kolmannen tai useamman itse 
rakentamansa oman asunnon luovutusvoiton piiriin kuuluvan asunnon. Tältä osin oikeus-
käytännöstä ei löydy tapauksia, joissa olisi poikettu tästä niin sanotusta kolmannen asun-
non säännöstä. Tässä valossa oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamuksiin on vaikut-
tamassa pääasiallisesti vain verovelvollisen koulutus ja ammatti. Perustuslain yhdenvertai-
suus säädöksen mukaan ihmisten tulisi olla yhdenvertaisia lain edessä. 
Myös tulolähdejaon osalta oikeuskäytännön ottama kolmannen asunnon sääntö on ongel-
mallinen. Kuten edellä on tullut ilmi, oikeuskäytännössä otetun tulkintalinjan myötä raken-
nusalan ammattilaisten osalta oikeudellisia tosiseikkoja tietyltä osin sivuutetaan, kun oman 
asunnon luovutusvoiton edellytykset täyttäviin myynteihin sovelletaan EVL:n säädöksiä, 
vaikka myös TVL 48.1§:n 1 kohdan soveltamisen edellytykset täyttyvät. Tältä osin linjaus 
koskee nimenomaisesti rakennusalan ammattilaisia.  
Kun otetaan huomioon lainsäätäjän tarkoitus, luottamusperiaate sekä TVL 48.1§:n 1 koh-
dan edellytykset oman asunnon luovutusvoiton verovapaudelle, on perusteetonta tulkita 
lakia siten, että kolmas itse rakennetun asunnon myynti tietyin edellytyksin on verovapaata 
vain niille verovelvollisille, joiden ei katsota kuuluvan rakennusalan ammattihenkilöstöön. 
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4. YHDENVERTAISUUS JA OMAN ASUNNON LUOVUTUS-
VOITTO 
4.1 Verotuksen yhdenvertaisuus 
 
Verotuksen suhde yhdenvertaisuuteen, oikeudenmukaisuuteen ja jopa tasa-arvoon134 on 
mielenkiintoinen. Kuten luvussa 1.2 toin esille, verot kerätään pakkoperiaatteen nojalla. 
Verotuksessa on kysymys lainsäädännöstä, jonka seuraamukset määräytyvät henkilön te-
kemisistä tai tekemättä jättämisestä, kuten esimerkiksi rikosoikeuden alalla, mutta tämän 
lisäksi  kysymys on sääntelystä, jonka perusteet nojautuvat hyvin pitkälle niin pakkoperi-
aatteen kuin myös verotuksen oikeudenmukaisuuden periaatteelle. 
Millainen verotus on sitten reilua? Kysymystä tarkasteltaessa on keskeistä on pitää erillään 
oikeudenmukaisuuden ja yhdenvertaisuuden käsitteet. Esimerkiksi tulojen jakaminen eri 
tulolajeihin voi aiheuttaa tilanteita, jolloin edellä mainittu kysymys on aiheellinen. Esimer-
kiksi 72 000 euron pääomatulon ja 72 000 euron ansiotulon verotusaste on erilainen. Pää-
omatuloista maksetaan veroja suhteellisen verokannan mukaan, kun taas ansiotulosta verot 
maksetaan progressiivisen verokannan mukaan. Tällöin kysymys on kappaleessa 1.2 käsit-
telemästäni verotuksen oikeudenmukaisuudesta. Yhdenvertaisuudesta olisi kysymys sil-
loin, jos saman suuruisten tulojen veroseuraamukset olisivat erilaiset, vaikka tulojen tulola-
jit olisivat samat. 
Suoranaista verotuksen yhdenvertaisuutta on käsitelty oikeuskirjallisuudessa verrattain 
vähän. Tämä johtuu varmasti hyvin pitkälle siitä, että yleinen yhdenvertaisen kohtelun vaa-
timus ulottuu myös verotuksen piiriin. Yhdenvertaisuuslain (20.1.2004/21) Yhdenvertai-
suusL 4§:ssä säädetään viranomaisen velvollisuudesta edistää yhdenvertaisuutta. Lainkoh-
dan 1 momentin mukaan: 
”Viranomaisten tulee kaikessa toiminnassaan edistää yhdenvertaisuutta ta-
voitteellisesti ja suunnitelmallisesti sekä vakiinnuttaa sellaiset hallinto- ja 
toimintatavat, joilla varmistetaan yhdenvertaisuuden edistäminen asioiden 
valmistelussa ja päätöksenteossa. Viranomaisten tulee erityisesti muuttaa nii-
tä olosuhteita, jotka estävät yhdenvertaisuuden toteutumista.” 
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Yhdenvertaisen verotuksen tukena on olemassa myös verotuksen yleisiä periaatteita, jotka 
osaltaan ovat vaikuttamassa verovelvollisten yhdenvertaisuuden toteutumiseen. Verotus-
menettelylain 26§:ssä säädetään verotuksessa noudatettavista yleisistä periaatteista. Lain-
kohdan 6 momentissa on maininta muun muassa verovelvollisten yhdenmukaisesta kohte-
lusta. 
Verotusta koskevien lakien voidaan olettaa olevan yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa kunni-
oittavia, koska PeL 2. luvun 6§:n yhdenvertaisuutta koskevissa lain esitöissä on maininta 
siitä, että yleisen yhdenvertaisuussäännöksen mielivallan kielto ja vaatimus samanlaisesta 
kohtelusta koskee viranomaisten lisäksi myös lainsäätäjää.135 Tästä syystä on perusteltua 
olettaa, että esimerkiksi verotusta koskevia lakeja säädettäessä, yhdenvertaisuutta ja tasa-
arvoa koskevat näkökulmat otetaan lainvalmistelijoiden toimesta yksityiskohtaisen tarkas-
telun kohteeksi. Tilanne voi kuitenkin olla toinen tuomioistuimissa, joissa ratkaisut yksit-
täisiin tulkintaongelmiin tulee antaa PeL 21§:n nojalla, ilman aiheetonta viivästystä.136 
Kuten jo luvussa 3.2 toin esille, oikeuskäytännöllä on suuri merkitys verotuksen alalla. 
Hypoteettisesti ajateltuna, mikäli oikeuskäytännön ottama linja laintulkinnassa rikkoisi 
esimerkiksi yhdenvertaisuussäädöksiä, olisi tällainen linjaus erityisen vahingollinen, koska 
alemmat viranomaiset sekä tuomioistuimet noudattavat hyvin pitkälle olemassa olevaa 
oikeuskäytäntöä. On eittämättä hyvä, että oikeuskäytännön turvin pystytään reagoimaan 
nopeasti muuttuvan yhteiskunnan asettamiin haasteisiin, mutta mikäli oikeuskäytännön 
tosiasiallinen merkitys nostaa oikeuskäytännön muiden heikosti velvoittavien oikeuslähtei-
den yläpuolelle, esimerkiksi KHO:n ennakkopäätökset tulisi valmistella korostetun huolel-
lisesti. 
Toinen vaihtoehto olisi, että ennakkopäätöksiä antava KHO vahvistaisi ja uudistaisi otta-
maansa linjaa. Esimerkiksi oman asunnon luovutusvoiton osalta KHO:n linjaukset raken-
nusalan ammattilaisten suhteen ovat hyvin niukat. Kuten edellä on tullut ilmi, vielä ny-
kyisinkin käräjäoikeus perustelee päätöksiään viitaten KHO:n vuonna 1981 tekemään lin-
jaukseen. Tulee kuitenkin muistaa, että vuoden 1981 jälkeen yhdenvertaisuus osana perus-
oikeuksia on tullut perustuslain tasoiseksi säädökseksi unohtamatta EU-jäsenyyden tuomaa 
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kansainvälistä oikeutta, joka myös sisältää jäsenmaita velvoittavia yhdenvertaisuussään-
nöksiä. 
Verotuksen yhdenvertaisuuden voi vaarantaa sama seikka, joka on myös verotuksen vah-
vuus, oikeuskäytännön vahva asema. Samalla kun vahva oikeuskäytäntö pystyy reagoi-
maan nopeasti muuttuvaan yhteiskuntaan, se on myös luomassa velvoittavaa oikeutta, jon-
ka kyseenalaistaminen jälkeenpäin voi olla hankalaa.  
 
4.2 Kansallinen lainsäädäntö 
 
Suomen perustuslain PeL 2. luvun 6§:ssä säädetään yhdenvertaisuudesta. Lainkohdan 1 
momentin mukaan:  
 ”Ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessä.” 
Lisäksi PeL 2. luvun 6§:n 2 momentin mukaan:  
”Ketään ei saa ilman hyväksyttävää perustetta asettaa eri asemaan sukupuo-
len, iän, alkuperän, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydenti-
lan, vammaisuuden tai muun henkilöön liittyvän syyn perusteella.” 
 
Perusoikeuksia käsittelevän 2. luvun perusteluissa hallituksen esityksessä HE 1/1998 vp 
viitataan yhdenvertaisuutta koskevien perustelujen osalta hallituksen esitykseen HE 
309/1993 vp. Esityksessä todetaan muun muassa seuraavaa: 
”Yleiseen yhdenvertaisuussäännökseen sisältyy mielivallan kielto ja vaatimus 
samanlaisesta kohtelusta samanlaisissa tapauksissa. Perinteisesti yhdenver-
taisuus lain edessä on merkinnyt ensi sijassa vaatimusta yhdenvertaisuutta 
lain soveltamisessa. Säännös sisältää periaatteen, jonka mukaan viranomai-
sen tulee soveltaa lakia tekemättä muita eroja kuin laista ilmenee.” 
 
Edelliseen viitaten tuloverolain 48.1§:n 1 kohdassa ei ole mainintaa siitä, etteikö oman 
asunnon luovutusvoiton verovapaus koskisi esimerkiksi rakennusmiehiä. Oikeuskäytän-
nössä veroseuraamukset ovat kuitenkin vaihdelleen verovelvollisen ammatin perusteella.137 
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Suomi on ratifioinut Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisäksi useita syrjinnän vastaisia 
erityissopimuksia. Näissä sopimuksissa on lueteltu käytäntöjä sekä perusteita, jotka voi-
daan katsoa syrjiviksi. Kiellettyjen erotteluperusteiden ydinalueena Suomessa pidetään 
syrjimistä sukupuolen, iän, alkuperän, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, ter-
veydentilan tai vammaisuuden perusteella. Näiden perusteiden lisäksi kiellettyihin erotte-
luperusteisiin rinnastetaan syrjintä muun muassa yhteiskunnallisen aseman, varallisuuden 
ja raskauden nojalla. Hallituksen esityksessä HE 309/1993 vp lisäksi todetaan, että lakia 
valmisteltaessa on esitetty vaihtoehtoa, jossa kiellettäisiin kaikenlainen syrjintä. Peruste-
luissa kuitenkin ilmenee, että kiellettyjen syrjintäperusteiden tietynasteinen luettelointi on 
syrjintäperusteiden osalta informatiivisempi ja tästä syystä myös käytännössä tehokkaam-
pi.138 
Tämä tehty linjaus on hyvin tärkeä, arvioitaessa sitä, lukeutuuko henkilön ammatti niihin 
kiellettyihin syrjintäperusteisiin, joiden mukaan ketään ei saa asettaa eriarvoiseen asemaan 
toiseen henkilöön nähden. Mielestäni tätä taustaa vasten syrjiminen ammatin perusteella on 
perustuslain 2. luvun 6§:n 2 momentin mukaan perustuslain vastaista. 
Yhdenvertaisuus koskee myös lainsäätäjää.139 Tämän tarkoittaa käytännössä sitä, että ny-
kyistä TVL 48.1§:n 1 kohtaa ei voida säätää muotoon:  
”Oman asunnon luovutusvoitto koskee kaikkia, paitsi rakennusalan ammatti-
laisia, jotka myyvät useamman kuin kaksi oman asunnon luovutusvoiton pii-
riin kuuluvaa asuntoa.” 
 
Nykymuotoisenaan TVL 48.1§:n 1 kohta ei ole syrjivä. Kuitenkin kuten luvussa 3.2.3 tulee 
ilmi, oikeuskäytännön ottamasta linjasta on seurannut tilanne, jonka tosiasialliset vaikutuk-
set vastaavat yllä mainittua TVL:n muotoa. 
Välillinen syrjintä kielletään YhdenvertaisuusL 6§:n 2 momentin 2 kohdassa. Lainkohdan 
mukaan: 
”Syrjinnällä tarkoitetaan sitä, että näennäisesti puolueeton säännös, peruste 
tai käytäntö saattaa jonkun erityisen epäedulliseen asemaan muihin vertailun 
kohteena oleviin nähden, paitsi jos säännöksellä, perusteella tai käytännöllä 
on hyväksyttävä tavoite ja tavoitteen saavuttamiseksi käytetyt keinot ovat 
asianmukaisia ja tarpeellisia (välillinen syrjintä).” 
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Yhdenvertaisuus lakia koskevassa hallituksen esityksessä HE 44/2003 vp, todetaan asian-
mukaisista ja tarpeellisista keinoista seuraavaa: 
”Henkilön eri asemaan asettamista ei sen sijaan voitaisi perustaa sellaiseen 
ei-sitovaan perusteeseen tai käytäntöön, jonka oikeutusta ei voida perustaa 
yhdenvertaisen kohtelun kannalta hyväksyttävällä tavalla.” 
 
Lainkohdassa puhutaan säännöksen hyväksyttävästä tavoitteesta sekä tavoitteen saavutta-
miseksi käytettyjen keinojen asianmukaisuudesta sekä tarpeellisuudesta. Oman asunnon 
luovutusvoiton osalta oikeuskäytännön ottaman linjan tavoitteena voidaan pitää rakennus-
alan ammattilaisen itse rakentaman asunnon työn osuuden saattaminen verotuksen piiriin 
silloin, kun kysymys on kolmannen tai useamman itse rakennetun asunnon myynnistä.140 
Tulee kuitenkin muistaa, että talon rakentaminen ei edellytä mitään tiettyä koulutusta tai 
ammattia. Ratkaisukäytännössä esimerkiksi eläinlääkärin rakentaman talon työn osuus jäisi 
verotuksen ulkopuolelle, koska eläinlääkäri ei ole rakennusalan ammattihenkilöstöön kuu-
luva henkilö. Kiinnostus työn osuuden verottamiseen on siis riippuvainen myyjän amma-
tista tai koulutuksesta.  
Kuten edellä on todettu, ei ole olemassa oikeustapauksia siitä, miten esimerkiksi eläinlää-
kärin neljännen itse rakentaman asunnon myynnissä tulisi menetellä. Kun kysymyksessä ei 
ole rakennusalan ammattilainen, myynnit katsotaan verovapaaksi oman asunnon luovutus-
voitoksi, mikäli verovapauden edellytykset täyttyvät, riippumatta siitä, kuinka mones 
asunnon myynti on kysymyksessä. Näin ollen oikeuskäytännön ottama linja, jonka mukaan 
rakennusalan ammattilaisen kolmannen itse rakentaman asunnon myynti katsotaan elinkei-
notoiminnaksi, on välillisesti syrjivä ja tätä kautta yhdenvertaisuuslain ja perustuslain vas-
tainen. 
Myös perustuslakivaliokunta on ottanut lausunnossaan kantaa laintulkinnasta perusoikeuk-
siin liittyen. PeVL 25/1994 linjataan: 
”Tuomioistuinten tulee valita perusteltavissa olevista lain tulkintavaihtoeh-
doista sellainen, joka parhaiten edistää perusoikeuksien tarkoituksen toteu-
tumista ja joka eliminoi perustuslain kanssa ristiriitaisiksi katsottavat vaihto-
                                                           
140
 Kts. Räbinä – Nykänen 2009, s. 32. Myös esim. HO 11/0795/1 (ei julkaistu) ja HO 11/0804/1 (ei julkais-
tu). 
60 
 
ehdot. Tältä osin voidaan puhua perustuslainmukaisesta tai perusoikeus-
myönteisestä laintulkinnasta.” 
 
Kuten edellä tulee ilmi, Suomen kansallinen lainsäädäntö takaa ihmisten yhdenvertaisuu-
den laintasolla, mutta oikeuskäytännössä TVL 48.1§:n 1 kohtaa on tulkittu siten, että yh-
denvertaisuuden ei voida katsoa toteutuneen. Ongelma on syntynyt, kun EVL:n säädöksiä 
on sovellettu perusteettomasti TVL:n säädösten sijaan, kun kysymyksessä on ollut oman 
asunnon luovutusvoitto. Palaan ongelmaan yhteenveto-osiossa luvussa 4.4. 
 
4.3 EU-oikeus 
 
Euroopan unionin perusoikeuskirjassa (2000/C 364/01) säädetään yhdenvertaisuudesta 
samaan tapaan kuin Suomen perustuslaissa. Perusoikeuskirjan 20 artiklan mukaan: 
 ”Kaikki ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessä.” 
 
Lisäksi 21 artiklassa säädetään syrjinnänkiellosta. Artiklan 1 kohdan mukaan: 
”Kielletään kaikenlainen syrjintä, joka perustuu sukupuoleen, rotuun, ihon-
väriin tai etniseen taikka yhteiskunnalliseen alkuperään, geneettisiin ominai-
suuksiin, kieleen, uskontoon tai vakaumukseen, poliittisiin tai muihin mielipi-
teisiin, kansalliseen vähemmistöön kuulumiseen, varallisuuteen, syntyperään, 
vammaisuuteen, ikään tai sukupuoliseen suuntautumiseen tai muuhun sellai-
seen seikkaan.” 
 
Kiellettyjen syrjintäperusteiden luettelo on esimerkinomainen. EU:n tuomioistuin on tun-
nustanut perusoikeuskirjan 20 artiklan yhdeksi yhteisöoikeuden perusperiaatteeksi. Sään-
nöksen nojalla samanlaisia tapauksia on kohdeltava samalla tavalla, eli säännös edellyttää 
yhdenvertaista kohtelua sekä se kieltää mielivallan käytön. Säännös sitoo niin lainsäätäjää 
kuin myös tuomioistuimia ja viranomaisia.141 
Viitaten edelliseen lukuun, EU-oikeuden yhdenvertaisuussäädökset on otettu osaksi kan-
sallista lainsäädäntöä kirjaamalla yhdenvertaisuussäädöksen osaksi Suomen perustuslakia. 
Tältä osin perustelut yhdenvertaisuuden vastaisuudesta koskien verovelvollisen ammattia 
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tai koulutusta ovat yhtenevät niin kansallisen lainsäädännön kuin myös EU-oikeuden osal-
ta. 
Tutkielman kannalta ei ole keskeistä esittää todisteita siitä, että henkilön ammatti tai koulu-
tus olisi tosiasiallisesti kielletty syrjintäperuste esimerkiksi EU:n tuomioistuimen ratkaisun 
perusteella, vaan kysymys on siitä, asettaako Suomen kansallinen oikeuskäytäntö verovel-
volliset eriarvoiseen asemaan verovelvollisen ammatin tai koulutuksen perusteella. Tämän 
seikan olen käynyt jo läpi 3.4 luvussa. Ammatti tai koulutus on kielletty syrjintäperuste, 
koska esimerkiksi 5000 euron ansiotulosta tulee progressiivisen veroasteikon mukaan 
maksaa sama määrä veroja, riippumatta siitä, mikä on ansiotulon saajan ammatti tai koulu-
tus. Myös oikeuskirjallisuudessa tätä on pidetty riidattomana tosiseikkana.142 Lisäksi vero-
hallinnon kanta on, että ammatti tai koulutus ei itsessään vaikuta oman asunnon luovutus-
voiton veroseuraamuksiin, vaan merkitystä on sillä, katsotaanko toimen itsessään täyttävän 
elinkeinotoiminnan tunnusmerkistön.143 
EU-oikeuden näkökulmasta Suomessa vallitseva oikeuskäytäntö oman asunnon luovutus-
voittoa koskien ei ole ainoastaan yhdenvertaisuuskysymys. Sopimuksessa Euroopan unio-
nin toiminnasta (SEUT) säädetään 45-66 artiklojen osalta henkilöiden, palveluiden ja pää-
omien vapaasta liikkuvuudesta. EU-tuomioistuimen ratkaisussa C-104/06 oli kysymys sii-
tä, oliko Ruotsi menetellyt EU:ta koskevien sopimusten velvoitteiden mukaisesti myöntä-
essään luovutusvoiton verotusta koskevan lykkäyksen ainoastaan niissä tilanteissa, joissa 
luovutettava ja hankittava asunto sijaitsee Ruotsin alueella. Ratkaisun mukaan Ruotsi oli 
menetellyt maata velvoittavien sopimusten vastaisesti. Tuomiota perusteltiin muun muassa 
seuraavasti: 
”Kaikilla henkilöiden vapaata liikkuvuutta koskevilla EY:n perustamissopi-
muksen määräyksillä on tarkoitus helpottaa yhteisön jäsenvaltioiden kansa-
laisten kaikenlaista ansiotyön harjoittamista koko yhteisön alueella, ja ky-
seisten määräysten vastaisia ovat kaikki toimenpiteet, joilla voi olla epäsuo-
tuisa vaikutus näihin kansalaisiin, kun he haluavat harjoittaa taloudellista 
toimintaa toisen jäsenvaltion alueella.” 
 
Lisäksi SEUT 45 artiklan mukaan työntekijöiden vapaalla liikkuvuudella turvataan muun 
muassa oikeus hakea tosiasiallisesti työtä. Ristiriita henkilöiden vapaan liikkuvuuden ja 
oman asunnon luovutusvoiton oikeuskäytännön välillä voidaan todentaa esimerkillä: 
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”A on koulutukseltaan rakennusmies sekä keittäjä. A asuu Ranskassa ja hän 
on suorittanut rakennusmiehen ja keittäjän tutkinnot Ranskassa. A rakentaa 
sivutoimenaan taloja. A päättää muuttaa puolisonsa luokse Suomeen, kunhan 
hän ensin löytää töitä Suomesta. A:n puoliso on perehtynyt verotukseen ja 
hän neuvoo A:ta etsimään ensisijaisesti keittäjän töitä Suomesta, koska mikä-
li A aikoo jatkaa sivutoimeaan Suomessa, toimiminen rakennusalalla tosiasi-
allisesti vaikuttaa sivutoimena tehtävien asuntojen veroseuraamuksiin myyn-
titilanteessa.” 
 
Esimerkki on kuvitteellinen, mutta se kuvastaa osuvasti oman asunnon luovutusvoiton ve-
roseuraamusten vaikutuksia suhteessa henkilöiden vapaaseen liikkuvuuteen. Myös EU-
oikeutta koskevassa oikeuskirjallisuudessa on ollut käytössä kuvitteellisia esimerkkejä, 
joten esimerkin käyttö on perusteltua.144 Näin ollen voidaan katsoa, että todellisen tilanteen 
pieni todennäköisyys ei riitä perusteeksi olla puuttumatta kansallisessa sääntelyssä vallit-
seviin epäkohtiin. Kuten aiemmin on tullut esille, vallitsevan oikeuskäytännön mukaan 
kolmas itse rakennetun asunnon myynti katsotaan verovelvollisen elinkeinotoiminnan tu-
loksi vain, mikäli verovelvollisen katsotaan kuuluvan rakennusalan ammattihenkilöstöön. 
Jos esimerkin A haluaa Suomeen muutettua rakentaa talon, asua siinä 2 vuotta itse ennen 
myyntiä, on A:n kannalta verotuksellisesti edullisempaa tehdä pääasiallisena työnä keittä-
jän töitä kuin rakennusmiehen töitä. 
EU-jäsenvaltioilla on kansallinen verosuvereniteetti, eli jäsenvaltiot saavat vapaasti päättää 
verojärjestelmänsä sisällöstä. Tulee kuitenkin muistaa, että sääntely ei saa olla syrjivää.145 
Verotusta koskevan harmonisoinnin ulottaminen tulevaisuudessa enemmissä määrin myös 
välittömään verotukseen on perusteltua.146 Viimeistään välittömän verotuksen harmo-
nisoinnin myötä EU-oikeuden linjaukset, kuten toiminnan tarkoituksen merkityksettö-
myys147 sekä merkityksen antaminen toimille, jotka tekevät vapaasta liikkuvuudesta vä-
hemmän houkuttelevaa,148 tulevat konkreettisemmin osaksi Suomen oikeusjärjestelmää. 
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4.4 Yhteenveto 
 
Niin kansallinen kuin kansainvälinenkin sääntely yhdenvertaisuuden osalta on laajaa. Yh-
denvertaisuus, mielivallan kielto, vaatimus samanlaisesta kohtelusta samanlaisissa tapauk-
sissa ja syrjinnänkielto ovat turvaamassa kansalaisten yhdenvertaisuutta. Ammatin ja kou-
lutuksen voidaan katsoa kuuluva kiellettyihin syrjintäperusteisiin, vaikka suoranaista mai-
nintaa itse lakiteksteistä ei tässä ole. Tulee kuitenkin muistaa, että lain esitöiden mukaan 
tyhjentäviä listauksia informatiivisempana keinona pidettiin esimerkkejä sisältää listaus-
ta.149 Lisäksi niin oikeuskirjallisuudessa kuin myös verohallinnon julkaisuissa ollaan yhtä 
mieltä siitä, että verovelvollisen ammatti tai koulutus ei saisi olla vaikuttamassa oman 
asunnon luovutusvoiton veroseuraamuksiin.150 
Ongelmana oman asunnon luovutusvoiton ja yhdenvertaisuussäännösten välillä näyttää 
olevan se, että itse rakennetun asunnon myynnistä saatavaa luovutusvoitto on katsottu ve-
rovelvollisen elinkeinotoiminnan tuloksi näennäisesti yhdenvertaisin edellytyksin. Kolmas 
itse rakentaman asunnon myynti on katsottu verovelvollisen elinkeinotoiminnan tuloksi, 
kun myyjänä on ollut rakennusalan ammattilainen, samaan aikaan kun on väitetty, että 
EVL:n soveltaminen TVL:n sijaan ei ole ollut riippuvainen verovelvollisen ammatista tai 
koulutuksesta, vaan ainoastaan toiminnan laadulla on ollut merkitystä. Kuitenkin kuten 
edellä on tullut ilmi, ainoa merkitsevä syy on ollut verovelvollisen ammatti tai koulutus, 
kun on arvioitu sitä, tulisiko asunnon myyntiin soveltaa TVL:n vai EVL:n säädöksiä.151 
Yhdenvertaisuussäännöksistä voidaan myös perustellusti poiketa. Oman asunnon luovu-
tusvoiton kannalta kansallisella tasolla säädettävät perusoikeuksia koskevat poikkeukset 
ovat kuitenkin merkityksettömiä, sillä näiden poikkeusten edellytyksenä on Suomeen koh-
distuva aseellinen hyökkäys tai muun kansakuntaa vakavasti uhkaava poikkeustila.152  
EU-tasolla epäsuorasti syrjivä tai perusvapauksia rajoittava verotus voi kuitenkin olla hy-
väksyttävää rule of reason-periaatteen nojalla. Säännöksen on kuitenkin noudatettava suh-
teellisuusperiaatetta, eli toimenpiteellä ei ylitetä sitä, minkä katsotaan olevan tarpeellista 
kysymyksessä olevan tavoitteen saavuttamiseksi. EU-tuomioistuimen oikeuskäytännön 
mukaan perusoikeuksia rajoittavan menettelyn voi oikeuttaa muun muassa veron kiertämi-
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sen estäminen sekä verojärjestelmän sisäisen eheyden turvaaminen. Useissa EU-
tuomioistuimen välitöntä verotusta koskevissa tapauksissa jäsenvaltioiden pyrkimykset 
vedota rule of reason-periaatteeseen ovat kaatuneet juuri edellä mainittuun suhteellisuuspe-
riaatteeseen. Rule of reason-periaate antaa suojaa tilanteissa, joissa menettelyn on katsottu 
olevan välttämätöntä yleisen edun vaatimasta pakottavasta syystä. EU-tuomioistuimen 
oikeuskäytännössä rule of reason-periaatteen soveltamisen edellytykset eivät ole täyttyneet 
esimerkiksi jos jäsen valtio on vedonnut verotulojen vähenemiseen.153 Näin ollen oikeus-
kirjallisuudessa esitetty huoli oman työn arvon jäämisestä verotuksen ulkopuolelle, ei ole 
EU-oikeuden näkökulmasta perusteltu.154 
Kuten jo luvussa 3 tuon esille, oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamukset ovat oike-
uskäytännön ottaman linjan mukaan riippuvaisia ainoastaan myyjän ammatis-
ta/koulutuksesta. Tällainen menettely on kansallisella tasolla niin yhdenvertaisuuslain kuin 
myös perustuslain vastaista. EU-tasolla yhdenvertaisuusrike tarkoittaa perusoikeuskirjan 
20 ja 21 artiklojen vastaisuutta. Lisäksi nykyisen oikeuskäytännön voidaan katsoa rikkovan 
SEUT 45 artiklaa, jossa säädetään työntekijöiden vapaasta liikkuvuudesta. Oikeuskäytän-
nön ottama linja on omiaan asettamaan rakennusalalla toimimisen vähemmän houkuttele-
vaksi verrattuna muilla aloilla toimimiseen. 
Ongelma oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamusten ja yhdenvertaisuuden välillä on 
piilevä, koska kuten jo aiemmin on mainittu, oman asunnon luovutusvoittoa sääntelevä 
TVL 48.1§:n 1 kohta ei ole syrjivä. Ongelma johtuu siitä, että vielä nykyisinkin oikeuskäy-
täntö oman asunnon luovutusvoiton osalta nojautuu KHO:n yli 30 vuotta vanhaan päätök-
seen. Viimeisen 30 vuoden aikana perusoikeuksia koskeva sääntely on kuitenkin siinä 
määrin muuttunut, että vuonna 1981 tehdyn linjauksen voidaan katsoa rikkovan yhdenver-
taisuutta vuonna 2013. Ongelman vaikeaselkoisuutta lisää rajanveto TVL:n ja EVL:n välil-
lä. EVL:n säädösten soveltaminen on perusteltua, mikäli toiminnan luonteen katsotaan 
täyttävän elinkeinotoiminnan tunnusmerkistön. Perusteluksi tulonlähdettä valittaessa ei 
kuitenkaan riitä verovelvollisen ammatti tai koulutus (EVL) samalla kun samantasoisen 
sääntelyn (TVL) soveltamisen edellytykset tehdään tyhjäksi.155 
Yhdenvertaisuuden tulisi toteutua riippumatta siitä, onko yhdenvertaisuusongelmaa koske-
via oikeustapauksia ollut esimerkiksi KHO:n ratkaistavana. EU-oikeuden näkökulmasta 
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tilanne on kuitenkin se, että yhdenvertaisuuskysymykset tulevat ratkaistuksi viimekädessä 
vasta EU-tuomioistuimen oikeuskäytännön myötä. Toisaalta jäsenvaltioiden verosuvereni-
teetin johdosta ennakoiva EU-oikeuden huomioon ottaminen voi olla tietyissä tilanteissa 
enemmänkin poikkeus kuin sääntö. 
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5. OMISTUSASUMISEN TUKEMINEN TULEVAISUUDESSA 
5.1 Sääntelylle asetettujen tavoitteiden valossa 
 
Kuten luvussa 3.3.2 tulee ilmi, vuonna 1972 säädetyn oman asunnon luovutusvoiton vero-
vapauden taustalla oli ensisijaisesti pyrkimys päästä eroon tilanteista, joissa elämäntilan-
teen muutos johti kohtuuttomiin veroseuraamuksiin. Tukea ei kuitenkaan haluttu rajata 
tilanteisiin, joissa esimerkiksi muutto toiselle paikkakunnalle edellytti asunnon myymistä, 
vaan tuki haluttiin kattaa koskemaan kaikkia oman asunnon myyntejä, koska muun muassa 
asuntojen hintojen nousu oli kiivasta. Verovapauden rajaaminen koskemaan ainoastaan 
erityisiä tilanteita olisi myös ollut eittämättä hankalaa näyttökysymysten vuoksi. 
Hallituksen esityksen HE 186/1971 vp mukaan oman asunnon luovutusvoitolla haluttiin 
tukea omistusasunnossa asuvia niin, että asuntoa myytäessä veroseuraamukset eivät olisi 
estämässä uuden asunnon hankkimista. Esityksessä ei tuoda esille myyntien määrällisiä 
rajoituksia tai seikkoja, joihin vetoamalla verovapaus voitaisiin evätä, kuten esimerkiksi 
verovelvollisen toimiminen rakennusalalla. 
Rakennusalan ammattilaisen kannalta oikeuskäytännön ottama linja EVL:n säädösten so-
veltamisesta rakennusalan ammattilaisen omana tai perheensä käyttämän kolmannen itse 
rakentaman asunnon myyntiin on ongelmallinen. Kun otetaan huomioon lainsäätäjän tar-
koitus, rakennusalan ammattilaisen ei tulisi olla vähemmän oikeutettu oman asunnon luo-
vutusvoiton verovapauteen kuin esimerkiksi eläinlääkärin. Rakennusalan ammattilainen on 
yhtälailla haasteiden edessä vaihtaessaan asuntoa, eikä tilanne helpotu, mikäli vanhan 
asunnon myyntihinnasta saatu luovutusvoitto on rakennusalan ammattilaisen veronalaista 
tuloa. 
Ristiriitaisuutta lisää rakennusalan ammattilaisen epäjohdonmukainen kohtelu verotukses-
sa. Esimerkiksi elinkeinonharjoittaja ei ole oikeutettu saamaan kotitalousvähennystä elin-
keinotoiminnassa käytettyjen rakennusten korjaamisesta. Mikäli kotitalousvähennys 
myönnetään, voidaan katsoa, että korjaamisen kohteena ollut rakennus tai asunto ei ole 
elinkeinotoiminnan käytössä. Näin ei kuitenkaan tapahdu rakennusalan ammattilaisten 
kohdalla. Kun kysymyksessä on rakennusalan ammattilaisen itse rakentama kolmas asunto, 
jota käytetään omana tai perheen asuntona, kotitalousvähennys voidaan kyllä myöntää, 
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mutta myyntitilanteessa asunto katsotaankin elinkeinotoiminnan harjoittamisen mahdollis-
tavaksi hyödykkeeksi.156 
On totta, että liiketoiminnan tai ammattitoiminnan muodossa harjoitettua toimintaa tulee 
verottaa EVL:n säädösten mukaisesti, mutta oman asunnon luovutusvoiton verovapautta 
koskevat edellytykset osaltaan kumoavat EVL:n soveltamisen edellytykset. Tästä hyvänä 
esimerkkinä jo 3.4.2 luvussa esille tullut autokauppa. Auton myynnistä saatu myyntivoitto 
on verovelvollisen veronalaista tuloa myyntimäärästä riippumatta. Sovelletaanko myyntei-
hin EVL:n vai TVL:n säädöksiä, riippuu toiminnan luonteesta. Samaan tapaan oman asun-
non luovutusvoiton verovapauden edellytyksen täyttävä asunnon myynti tulisi aina olla 
kokonaisuudessaan verovelvollisen verovapaata tuloa. Myyntitapahtumien määrän ei tulisi 
muuttaa tapausta koskevia oikeudellisia faktoja, eli luovutusvoiton verovapaus tai verona-
laisuus ei saisi olla riippuvainen myyntitapahtumien määrästä. Näyttää siltä, että tuomiois-
tuin on sortunut juristeriaan, eli lakitekstiä on tulkittu lain hengen vastaisesti. 
 
5.2 Yhdenvertaisuuden näkökulmasta 
 
Tutkielmassa esiin tulleiden seikkojen nojalla oman asunnon luovutusvoittoa koskeva oi-
keuskäytäntö on nykyisellään tahattomasti yhdenvertaisuussäädösten vastainen. Kuten 
edellä on tullut ilmi, tämä johtuu verrattain vanhasta oikeuskäytännöstä, jonka aikana 
muun muassa perusoikeudet ovat vahvistaneet asemaansa niin kansallisesti kuin kansain-
välisestikin. Se, minkä takia tilannetta ei ole vielä korjattu, johtuu taasen oikeuskäytännön 
vahvasta asemasta verotuksessa. TVL 48.1§:n 1 kohta ei itsessään ole syrjivä, mutta lain-
kohdan soveltaminen ja tulkinta samaan tapaan kuin yli 30 vuotta sitten, johtaa tilantee-
seen, joka rikkoo kansalaisten yhdenvertaisuutta. Verotusta koskevassa oikeuskäytännössä 
korkeimmalla hallinto-oikeudella on mahdollisuus muuttaa valitsemaansa linjaa, mutta 
tarvetta linjan muutokselle ei ole katsottu tarpeelliseksi. 
Keskeistä yhdenvertaisuuden kannalta oman asunnon luovutusvoittoa koskevassa säänte-
lyssä on se, tehdäänkö oikeuskäytännössä eroa verovelvollisten välillä kielletyn syrjintäpe-
rusteen nojalla. Kuten luvussa 3.4.1 käy ilmi, verovelvollisen ammatilla/koulutuksella on 
ollut merkitystä määriteltäessä veroseuraamuksia oman asunnon myynnistä. Amma-
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tin/koulutuksen voidaan katsoa olevan kielletty syrjintäperuste. Tämä on tiedostettu niin 
verohallinnossa kuin myös oikeuskirjallisuudessa.157 
Vallitsevan käsityksen mukaan oman asunnon luovutusvoittoa koskeva sääntely ei ole yh-
denvertaisuuden vastainen. Myytäessä kolmas itse rakennettu asunto, kysymys on tilanteen 
kokonaisarviosta. Mikäli toiminta täyttää liike- tai ammattitoiminnan tunnusmerkistön, 
kolmas asunnon myynti katsotaan elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi, jota verotetaan 
TVL:n säädösten sijaan EVL:n säädösten mukaisesti. Tämä tarkoittaa käytännössä anka-
rampia veroseuraamuksia.  
Kuten tutkimuksessa kävi ilmi, tapauksissa joissa oli kysymys kolmannen tai useamman 
itse rakentaman asunnon myynnistä, ainoastaan rakennusalan ammattihenkilöstöön kuulu-
viksi katsottavia verovelvollisia verotettiin toiminnasta EVL:n säädösten nojalla. Oikeus-
käytännöstä ei löydy tapauksia, joissa rakennusalan ammattihenkilöstöön kuulumattoman 
verovelvollisen kolmannen tai useamman itse rakentaman asunnon myynti olisi katsottu 
elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi. Näin ollen voidaan todeta, että ammatti tai koulutus 
voi olla verotuksellinen rasite Suomessa.  
Verohallinnon ohjeessa VH 628/3457/2006158 on pyritty tuomaan esille erityisiä syitä, joi-
den nojalla vallitsevaa käytäntöä ei voitaisi tulkita yhdenvertaisuutta loukkaavaksi. Vero-
hallinnon julkaisemassa henkilöverotuksen käsikirjassa 2012 viittaukset oikeuskäytäntöön 
erityisten syiden osalta ovat kuitenkin virheellisiä. Viitatuissa oikeustapauksissa ei anneta 
vastauksia siihen, millä edellytyksellä rakennusalan ammattilaisen kolmannen itse raken-
taman asunnon myyntiä ei voida katsoa elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi ja toisaalta 
vastausta ei anneta siihen, millä edellytyksellä rakennusalan ammattihenkilöstöön kuulu-
mattoman henkilön kolmannen tai useamman itse rakentaman asunnon myynti voidaan 
katsoa elinkeinotoiminnaksi.159 
Lisäksi vallitsevan oikeuskäytännön voidaan katsoa loukkaavan työntekijöiden vapaata 
liikkuvuutta, josta säädetään SEUT 45 artiklassa.160 Lakien ja tuomioistuinratkaisujen tulisi 
läpäistä myös hypoteettiset tapaukset, muutoin lainsäädäntö laahaa väistämättä käytännön 
perässä.  
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Yhdenvertaisuuden näkökulmasta tilanteessa on kaksi vaihtoehtoa. Oikeuskäytännön tulisi 
muuttaa linjaustaan, jonka mukaan rakennusalan ammattilaisen kolmannen itse rakentaman 
asunnon myynti katsotaan elinkeinotoiminnaksi tai vastaavasti  TVL 48.1§:n 1 kohtaa tuli-
si muuttaa siten, että esimerkiksi kolmannesta oman asunnon myynnistä alkaen luovutus-
voiton osalta tulisi maksaa veroa, mikäli sääntelystä halutaan yhdenvertainen. 
 
5.3 Yhdenvertainen ja keinottelut estävä omistusasumisen tukeminen 
 
Omistusasumisen tukemista voidaan pitää perusteltuna monestakin eri syystä. Suurin osa 
suomalaisista asuu omistusasunnossa161 ja tämän lisäksi valtaosa suomalaisten varallisuu-
desta on kiinni omistusasunnoissa.162 Asunnon voidaan katsoa kuuluvan välttämättömiin 
elämisen perusasioihin, olipa asumisenmuoto mikä hyvänsä. Vihjailut poliittisesta itsemur-
hasta koskien oman asunnon luovutusvoiton verovapauden supistamista ajaa kuitenkin 
kyseisen verotuen huonoon valoon.163 Argumentista jää kuva, jonka mukaan oman asun-
non luovutusvoittoon verotukena tulisi ehkä tehdä muutoksia, mutta liian moni saa säänte-
lystä perusteetonta etua niin, että sääntelyn muuttaminen voisi osoittautua hankalaksi. 
Kuten tutkielmassani on tullut ilmi, oman asunnon luovutusvoittoa koskevaa lakitekstiä on 
sovellettu ja tulkittu niin, että lainsäätäjän alkuperäisen tarkoituksen ei voida katsoa toteu-
tuvan. Lain esitöistä ilmenee, että verotuki on haluttu kohdistaa kaikille, jotka ovat hank-
kimassa uutta asuntoa vanhan asunnon tilalle. Tältä osin myös keinotteluluonteisten voitto-
jen tavoitteluun on otettu kantaa. Esitöistä käy kuitenkin ilmi, että asunnon myyminen en-
nenaikaisesti ja tätä kautta syntyvä verotuksellinen epäoikeudenmukaisuus koetaan suu-
remmaksi ongelmaksi kuin keinotteluluonteisten voittojen tavoittelu oman asunnon luovu-
tusvoiton verovapauden avulla. 
Oikeuskäytännössä on kuitenkin otettu hallituksen esityksessä HE 186/1971 vp ilmenevän 
lainsäätäjän tarkoituksen vastainen tulkintalinja. Oikeuskäytännössä tuomioistuimet ovat 
ottaneet tehtäväkseen paljastaa oman asunnon luovutusvoiton verovapautta väärin perus-
tein hyväksikäyttävät verovelvolliset. Tietyssä kohtaa näiden verovelvollisten asuntokaup-
poja on verotettu EVL:n nojalla elinkeinotoiminnan tulona. Syyttävä sormi on osoittanut 
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rakennusalan ammattilaisia. Linjausta on perusteltu muun muassa sillä, että ilman EVL:n 
säädösten soveltamista asunnon rakentajan työn osuus jäisi verotuksen ulkopuolelle.164 
Näiltä osin voidaan tehdä johtopäätös siitä, että oman asunnon luovutusvoitto on kannatet-
tava tapa tukea omistusasumista, mutta perusteettoman verotuksellisen tuen saamista pide-
tään epäoikeudenmukaisena. Nykyinen järjestelmä toteuttaa edellä mainittuja tavoitteita 
kuitenkin heikosti. Kuten luvussa 1.3 on todettu, verotuen määrä oman asunnon luovutus-
voiton muodossa on riippuvainen siitä, kuinka monta oman asunnon luovutusvoiton vero-
vapauden edellytykset täyttävää asuntokauppaa verovelvollinen tekee. Tämä johtaa siihen, 
että asunnon vaihtajan voidaan katsoa saavan perusteetonta etua niihin verovelvollisiin 
nähden, jotka eivät vaihda asuntoaan. 
Kuten edellä tuli ilmi, yhdenvertaisuuden näkökulmasta oman asunnon luovutusvoittoa 
koskevaa sääntelyä tulisi muuttaa joko niin, että rakennusalan ammattilaisia ei aseteta 
eriarvoiseen asemaa muihin verovelvollisiin nähden tai TVL 48.1§:n 1 kohtaan tulisi tehdä 
lisäys, jonka mukaan verovapaus rajataan kolmeen asuntokauppaan. Nämä kaksi vaihtoeh-
toa eivät kuitenkaan pura verotuksen epäoikeudenmukaisuutta165 aktiivisesti asuntoa vaih-
tavien sekä niiden verovelvollisten välillä, jotka eivät vaihda välttämättä omistusasuntoaan 
kertaakaan. 
Vaikka oikeudenmukaisuutta verotuksessa voidaan pitää vaikeasti todennettavissa olevana 
asiana, ei se tee oikeudenmukaisuudesta merkityksetöntä seikkaa puhuttaessa verotuksesta. 
Oman asunnon luovutusvoiton verotuksen nykytilaa perustellaan sillä, että ilman EVL:n 
säädösten soveltamista päädytään tilanteeseen, jossa rakennusalan ammattilaisten rakenta-
mien talojen työn osuus jää myyntitilanteessa verotuksen ulkopuolelle. Argumenttina tämä 
on kuitenkin ristiriitainen, koska nykyisellään muun kuin rakennusalan ammattilaisen ra-
kentaman talon työn osuus jää verotuksen ulkopuolelle. Linjausta voidaan tulkita niin, että 
rakennusalan ammattilaisten katsotaan hyötyvät eniten oman asunnon luovutusvoiton ve-
rovapaudesta ja tästä syystä verovapauden rajaaminen kolmeen asunnon myyntiin on kat-
sottu tarpeelliseksi. Kyse on näin olle siis oikeudenmukaisuudesta. 
Edellä mainituissa yhdenvertaisen kohtelun edellyttämissä vaihtoehdoissa ei kuitenkaan 
toteudu juuri esille tullut verotuksen yhdenvertaisuus. Mikäli oikeuskäytännössä lopetetaan 
EVL:n soveltaminen rakennusalan ammattilaisten kohdalla tai mikäli TVL:iin lisätään ve-
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rovapautta koskeva rajoitus, edelleen oman asunnon luovutusvoitosta verotukena hyötyvät 
eniten ne, jotka vaihtavat asuntoaan aktiivisesti. Tästä syystä yhdenvertaista, keinottelut 
estävää ja oikeudenmukaista omistusasumisen tukemista on vietävä vielä vähän pidemmäl-
le. 
Omistusasumisvähennys tukimuotona toteuttaisi kaikki kolme edellä mainittua tavoitetta 
omistusasumisen tukemisen muotona. Vähennykseen olisi oikeutettu verovelvollinen, joka 
asui omistusasunnossa verovuonna ja tätä myötä omistusasunnoissa asuvien verovelvollis-
ten yhdenvertaisuus toteutuisi. Vähennys estäisi myös keinottelun ja samalla luovuttaisiin 
ongelmallisesta verovapauden aikarajasta, joka saattoi johtaa erityistilanteissa epäoikeu-
denmukaisiin veroseuraamuksiin.166 Myös verovapauden aikarajasta johtuvasta lukitusvai-
kutuksesta päästäisiin eroon.167 
Kaikille omistusasunnossa asuville myönnettävä vähennys olisi oikeudenmukainen tuki 
kaikille myös riippumatta siitä, vaihtaako verovelvollinen asuntoa vai ei. Jos kaikki asun-
tokaupat olisivat verovelvollisen veronalaista pääomatuloa TVL 45§:n nojalla ja asumisen 
tukeminen toteutettaisiin omistusasumisvähennyksen muodossa, oltaisiin kuitenkin vielä 
tilanteessa, jossa alueelliset erot eivät tulisi huomioiduksi. On selvää, että asuntojen hin-
noilla on alueellisia eroja.168 
Mikäli myös asuntojen hintojen alueelliset erot haluttaisiin ottaa huomioon omistusasumi-
sen tukemisessa, omistusasumisvähennyksen määrän tulisi perustua alueelliseen asuntojen 
hintojen kehitykseen. Pääkaupunkiseudulla vähennyksen määrä voisi olla pienempi kuin 
esimerkiksi muuttotappioalueella. Koska verovelvollisen oma asunto on asumista varten, 
riittää että omistusasunnon rahassa mitattava hyöty realisoituu vasta myyntitilanteessa, 
kuten tähänkin asti. Lisäksi kuten on tiedossa, asuntojen hinnat nousevat kiivaammin esi-
merkiksi juuri pääkaupunkiseudulla muuhun Suomeen nähden, tästä syystä pienemmän 
vähennyksen myöntäminen ei aseta pääkaupunkiseudun omistusasujien eriarvoiseen ase-
maan muualla Suomessa asuviin nähden, koska itse asunnon arvo nousee nopeammin kuin 
muualla Suomessa. Näin ollen omistusasumisvähennys, joka olisi suurempi alueilla, joissa 
asuntojen hinnat nousevat maltillisemmin, ainoastaan poistaisi eriarvoisuutta eri alueiden 
välillä, joka voidaan nähdä epäoikeudenmukaisuutena nykyisessä järjestelmässä. 
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Samalla kun pääkaupunkiseudulla asunnot käyvät kaupaksi ostajien maksukyvyn ylärajal-
la, on olemassa alueita, joita uhkaa asuntojen hintojen reipas lasku.169 Omistusasumisvä-
hennys, sisältäen alueelliset korotukset, toisi osaltaan myös tähän ongelmaan helpotusta. 
Jos suunnitelmissa on muuttaa pienelle paikkakunnalle, kynnys omistusasunnon ostoon on 
korkea, mikäli tarkoituksena on myydä ostettu asunto edelleen. Vuosittain myönnettävä 
omistusasumisvähennys madaltaisi kynnystä hankkia omistusasunto myös niin kutsutuilta 
muuttotappioalueilta. Riittävän pitkä asuminen takaisi sen, että vaikka asunto pitäisi myydä 
myöhemmin todellisuudessa tappiollisesti, verovelvolliselle olisi kertynyt hyötyä omis-
tusasumisesta omistusasumisvähennyksen muodossa. 
Lisäksi omistusasumisvähennys ratkaisisi ongelman elinkaariajattelun ja oman asunnon 
luovutusvoiton verovapauden välillä. Nykytilassa omana tai perheen asuntona käytetyn 
asunnon myyntihinnasta saatu luovutusvoitto on verovelvollisen verovapaata tuloa, mikäli 
asunnossa on asuttu yli 2 vuotta. Kuten edellä on tullut ilmi, verovapautta on perusteltu 
muun muassa sillä, että asuntoa vaihtaessa luovutusvoittoon kohdistuvat veroseuraamukset 
voisivat vaikeuttaa uuden asunnon hankkimista muun muassa silloin, kun perhekoko kas-
vaa. 
Elinkaariajattelun näkökulmasta oman asunnon luovutusvoiton verovapaus on kuitenkin 
tarpeeton silloin, kun perhekoko pienenee ja tällöin tyypillisesti jo ikääntynyt henkilö tai 
pariskunta muuttaa pienempään asuntoon aikuisten lapsien muuttaessa pois kotoa. Ongel-
maa on vaikea ratkaista iän tai minkään muunkaan rajauksen avulla, koska tilanne voisi 
johtaa tahattomaan epäoikeudenmukaisuuteen.170 
Nykyisellään omistusasumista tuetaan oman asunnon luovutusvoiton verovapautena. Puhu-
taan verotuesta kun valtio jättää omaisuuden arvonnousun eli luovutusvoiton verottamatta. 
Omistusasumista ei siis tueta ulkopuolisella pääomalla, vaan tuki perustuu siihen, että val-
tio jättää käyttämättä verotusoikeuttaan. Omistusasumisvähennys voitaisiin toteuttaa sa-
malla rakenteella. Mikäli oman asunnon myynnistä saatava luovutusvoitto olisi jatkossa 
verovelvollisen veronalaista pääomatuloa, luovutusvoitosta maksettava vero olisi valtion 
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lisätuloa. Tutkimusten mukaan oman asunnon luovutusvoiton verovapauden myötä valtio 
menettää 1200 miljoona euroa verotuloja.171 
On totta, että verovapaudesta luopuminen voi johtaa tilanteeseen, jossa asuntokauppa hi-
dastuu, eikä todellinen verojen menetys olisi edellä mainittua suuruusluokkaa, mutta omis-
tusasumisvähennyksen suuruus voitaisiin sitoa siihen verotulojen määrään, mitä valtio saa 
verottamalla oman asunnon luovutusvoittoa. Tulee kuitenkin muistaa, että luovutusvoiton 
verottaminen edellyttää myös luovutustappion on vähennyskelpoisuutta. Asuntojen hinnat 
ovat kuitenkin olleet nousussa jo vuosikymmeniä, joten on epätodennäköistä, etteikö luo-
vutusvoiton määrä olisi suurempi kuin luovutustappion.  
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6. JOHTOPÄÄTÖKSET 
 
TVL 48.1§:n 1 kohdan mukaan oman asunnon luovutusvoitto on verovelvollisen verova-
paata tuloa, mikäli verovelvollinen on käyttänyt asuntoa omana tai perheensä asuntona 2 
vuotta ennen asunnon myymistä. Pääsäännön mukaan luovutusvoitot ovat verovelvollisen 
veronalaista pääomatuloa, joten oman asunnon luovutusvoittoa koskevassa sääntelyssä on 
kysymys pääsäännön poikkeuksesta. Oikeuskäytännön ottaman linjan mukaan rakennus-
alan ammattilaisen itse rakentaman kolmannen asunnon myyntivoitto voidaan kuitenkin 
verottaa elinkeinotoiminnan tulona, vaikka oman asunnon luovutusvoittoa koskevat edelly-
tykset olisivat täyttyneet. Tällöin on kysymys käytännössä pääsäännön poikkeuksen poik-
keuksesta, joka herätti mielenkiintoni aiheeseen. 
Pakkoperiaatteeseen pohjautuvan verotuksen taustalla on vaikuttamassa myös politiikka. 
Yhteiskunnalliset muutokset sekä valtion taloudellinen tilanne ovat vaikuttamassa verotuk-
seen välillisesti. Verotuksesta kuten mistä tahansa muustakin lainsäädännöstä, kokonaisku-
van saaminen edellyttää tutustumista sääntelyn taustoihin. Oman asunnon luovutusvoiton 
taustoja tarkastellessa on perusteltua kiinnittää huomiota lainsäätäjän tarkoituksen lisäksi 
myös yhteiskunnan tilaan sääntelyn syntyhetkellä.  
Sääntelyn ulkopuoliset yhteiskunnalliset tekijät ja sitä kautta perustelut tietynlaiselle vero-
politiikalla voivat muuttua hyvinkin nopeasti. Vaikka näihin ulkoisiin tekijöihin tutustumi-
nen oli tutkimuksessa suppeaa, tuli tutkimuksessa esille kuitenkin seikkoja, joiden perus-
teella voidaan todeta oman asunnon luovutusvoiton verovapauden edellytysten olleen suo-
peammat vuonna 1972 kuin vuonna 2013. Kun kysymyksessä on verotuki, jonka lasken-
nalliset kustannukset on valtiolle 1200 miljoona euroa vuodessa, muutokset yhteiskunnan 
tilassa johon perustelut ovat alun perin nojautuneet eivät ole merkityksettömiä. 
Tutkimuksessa kävi ilmi, että lainsäätäjän tarkoituksena oli ulottaa verotuki oman asunnon 
luovutusvoiton verovapauden muodossa kaikille uuden asunnon hankkiville. Vaikka kei-
notteluluonteisten voittojen tavoittelu tiedostettiin, ongelmallisempana pidettiin tilanteita, 
joissa esimerkiksi elämäntilanteen muutoksen johdosta asunto piti myydä ennenaikaisesti. 
Oikeuskäytännössä otetun linjan oman asunnon luovutusvoiton katsomisesta verovelvolli-
sen elinkeinotoiminnan tuloksi voidaan tutkimuksen valossa katsoa olevan vastoin lainsää-
täjän tarkoitusta.   
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Nykymuotoisena TVL 48.1§:n 1 kohta ei ole syrjivä. Ongelma on kuitenkin oikeuskäytän-
nössä otettu linja, jonka mukaisia ratkaisuja tuomioistuinten on tehtävä, koska tuomiois-
tuimen ratkaisut ovat heikosti velvoittava oikeuslähde. Mikäli ratkaisu ei ole heikosti vel-
voittavat oikeuslähteen mukainen, poikkeaminen tulee perustella. Tutkimuksen perusteella 
rajanveto EVL:n ja TVL:n verovapaussäädöksen välillä on ontuva. On annettu ymmärtää, 
että esimerkiksi EVL:n soveltaminen edellyttää tapauksen kokonaisvaltaista arviointia.  
Tutkimuksessa ilmi tulleiden seikkojen perusteella verovelvollisen ammatilla/koulutuksella 
on keskeinen merkitys määriteltäessä oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamuksia. 
Oikeuskäytännöstä ei löydy tapauksia, joissa muun kuin rakennusalan ammattihenkilös-
töön kuuluvan kolmannen tai useamman itse rakentaman asunnon myynti olisi katsottu 
elinkeinotoiminnan tuloksi. Näin ollen on selvää, että EVL:n soveltamisen edellytykseksi 
on katsottu verovelvollisen toimiminen rakennusalalla. 
Verovelvollisten asettaminen eriarvoiseen asemaan ammatin tai koulutuksen perusteella 
rikkoo kansallisella tasolla yhdenvertaisuuslakia sekä perustuslakia. Vaikka yhdenvertai-
suutta koskeva sääntely itsessään on selkeää, keskeistä oli kuitenkin osoittaa ne seikat, joi-
den johdosta EVL:n säädösten soveltaminen asetti verovelvolliset eriarvoiseen asemaan. 
Huomionarvoista on, että TVL 48.1§:n 1 kohdan verovapauden edellytykset täyttävään 
kauppaan on kyseenalaista soveltaa EVL:n säädöksiä, vaikka säädöksiä sovellettaisiin yh-
denvertaisesti, kun otetaan huomioon lainsäätäjän tarkoitus. 
Oikeuskäytännön ottamaa linjaa on perusteltu sillä, että mikäli rakennusalan ammattilaisen 
itse rakentaman kolmannen tai useamman asunnon myyntiä ei katsota elinkeinotoiminnak-
si, työn osuus jää verotuksen ulkopuolelle. Kysymys on näin ollen myös veropohjan oi-
keudenmukaisuudesta. Samalla kuitenkaan ei pidetä ongelmallisena tilanteita, joissa joku 
muu kuin rakennusalan ammattilainen rakentaa ja myy kolme tai useamman asunnon niin, 
että asuntojen myynnistä saatu luovutusvoitto on verovelvollisen verovapaa tuloa. Talon 
rakentaminen ei edellytä koulutusta, vaikka koulutuksesta on eittämättä etua. Samaan ai-
kaan tehdään esimerkiksi remontointia käsitteleviä tv-ohjelmia, joissa asunnon arvoa nos-
tetaan muutaman tuhannen euron budjetilla jopa kymmeniä tuhansia euroja. Mikäli myyjä 
on käyttänyt myytävää asuntoa omana tai perheensä asuntona yli kaksi vuotta, arvonnousu 
on myyjän verovapaata tuloa. Tällaista toimintaa ei kuitenkaan pidetä keinotteluluonteisen 
voiton tavoitteluna, mikäli myyjän ei katsota kuuluvan rakennusalan ammattihenkilöstöön. 
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Nykyistä oikeuskäytännön linjaa voidaan pitää myös oikeudenmukaisuuskysymyksenä. On 
koettu, että rakennusalan ammattilainen voi saada kohtuutonta etua oman asunnon luovu-
tusvoiton verovapaudesta mikäli rajanvetoa TVL:n verovapauden ja EVL:n soveltamisen 
välillä ei tehtäisi. Mikäli omistusasumisen tukemisesta halutaan oikeudenmukaista, lainsää-
täjän tarkoituksen huomioon ottavaa sekä yhdenvertaista, vaihtoehtona voisi olla omis-
tusasujille myönnettävä vähennys. Valtiovarainministeriön sekä valtion taloudellisen tut-
kimuskeskuksen käytössä olevan kansantalouden mikrosimulointimallin avulla olisi mah-
dollista saada tietoa siitä, millaisia vaikutuksia vähennysmalliin siirtymisellä olisi.  
Mistä sitten yhdenvertaisuuden vastainen EVL:n soveltaminen oman asunnon luovutus-
voittoa koskevissa tapauksissa johtuu? Ongelmana on TVL 45§:n ja TVL 48.1§:n 1 koh-
dan rinnastaminen keskenään. TVL 45§:ssä säädetään luovutusvoiton veronalaisuudesta. 
TVL 48.1§:n 1 kohta koskee luovutusvoiton veronalaisuuden poikkeusta. 
Rajanveto EVL:n ja TVL 45§:n soveltamisen välillä toimii moitteettomasti. Omaisuuden 
luovutus on TVL 45§:n nojalla verovelvollisen veronalaista luovutusvoittoa, mutta mikäli 
toiminta täyttää liike- tai ammattitoiminnan tunnusmerkistön, luovutusvoitto verotetaan 
verovelvollisen elinkeinotoiminnan tulona EVL:n säädösten mukaisesti. Ongelmia syntyy, 
kun EVL:n säädöksiä sovelletaan tilanteissa, joissa myös TVL 48.1§:n 1 kohdan sovelta-
misen edellytykset täyttyvät. 
Ongelmaa voidaan kuvastaa esimerkillä. TVL 45§:n ja TVL 48.1§:n 1 kohdan nojalla saa-
dut tulot ovat molemmat verovelvollisen tuloa, ainoastaan veroseuraamukset ovat erilaiset. 
Ensin mainittu on verovelvollisen veronalaista pääomatuloa ja viimeksi mainittu on vero-
velvollisen verovapaata tuloa. Vastaavanlainen tilanne syntyy verovelvollisen ansiotulon ja 
pääomatulon välillä.  Ansiotuloa verotetaan progressiivisesti ja pääomatuloa suhteellisen 
verokannan mukaan. TVL 45§:n nojalla saatu tulo voidaan kuvitella esimerkissä ansiotu-
loksi ja TVL 48.1§:n 1 kohdan nojalla saatu tulo pääomatuloksi. EVL voi olla ansiotulovä-
hennys. Ansiotulovähennys tehdään puhtaasta ansiotulosta kunnallisverotuksessa.172 An-
siotulovähennystä ei voi tehdä pääomatulosta, vaikka pääomatulo on verovelvollisen tuloa 
siinä missä ansiotulokin. Oman asunnon luovutusvoittoa koskevassa oikeuskäytännössä on 
eräällä tavalla kysymys juuri pyrkimyksestä soveltaa ansiotulovähennystä verovelvollisen 
pääomatuloihin. Mikäli saatu luovutusvoitto on TVL 48.1§:n 1 kohdan nojalla verovelvol-
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lisen verovapaata tuloa, merkitystä ei tule antaa sille, onko toimintaa katsottu harjoitetun 
esimerkiksi ansainta tarkoituksessa. Keinotteluluonteisen voiton tavoittelun estää nimen-
omaisesti säädetty kahden vuoden määräaika ennen kuin oman asunnon luovutuksesta saa-
tu voitto voidaan katsoa verovelvollisen verovapaaksi tuloksi. 
Tulo, joka katsotaan TVL 48.1§:n 1 kohdan nojalla oman asunnon luovutusvoitoksi, tulee 
erottaa esimerkiksi sijoitusasunnon myynnistä saadusta tulosta, joka on veronalaista pää-
omatuloa TVL 45§:n nojalla. Mikäli oman asunnon luovutusvoiton veroseuraamusten val-
litsevaa tilannetta sovellettaisiin esimerkiksi osakekauppaan, maallikon ja pörssimeklarin 
tekemien osakekauppojen veroseuraamuksissa voisi olla eroja. Merkitystä annettaisiin sil-
le, että pörssimeklarilla on paremmat edellytykset hankkia tuloa osakekaupoilla. Alalla 
toimiminen antaisi myös viitteitä siitä, että toimintaa olisi harjoitettu pääasiallisesti ansain-
tatarkoituksessa. Onneksi näin ei ole asianlaita. 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskevassa oikeuskäytännössä kysymyksenasettelu on läh-
tökohtaisesti virheellinen, kun myyjäosapuolena on rakennusalan ammattilainen. Vaikka 
asunnon myynti täyttäisi TVL 48.1§:n 1 kohdan soveltamisen edellytykset, kysymyksenä 
on arvio siitä, onko myyntiä harjoitettu ansaintatarkoituksessa. Kun kysymys on ainoastaan 
TVL 45§:n edellytykset täyttämästä myynnistä, edellä mainittu kysymys on relevantti. Ris-
tiriita oman kodin ja elinkeinotoiminnan välillä on ilmeinen.173 
Oman asunnon luovutusvoittoa koskien toimiminen rakennusalalla on verotuksellinen rasi-
te Suomessa. On ymmärrettävää, että rakennusalan ammattilaisten verovapaisiin oman 
asunnon myynteihin on haluttu puuttua, mutta keinot ovat olleet väärät. 
Tulee muistaa, että perustuslainvastaisuutta koskeva kannanotto kuuluu viimekädessä pe-
rustuslakivaliokunnalle. EU-lainsäädäntöä koskevassa asiassa EU-tuomioistuimen ratkais-
tavaksi jää se, onko jäsenvaltio soveltama kansallinen lainsäädäntö EU-säädösten vastai-
nen. Tutkimuksen keskeisin löytö liittyy oikeuskäytännön vahvaan asemaan verotuksessa. 
Alkutilanteessa rajanveto oman asunnon luovutusvoiton ja elinkeinotoiminnan välillä pe-
rustui tapauksen kokonaisvaltaiseen arviointiin. Oikeuskirjallisuudessa ja verohallinnon 
ohjeessa esitetyn kannan mukaan raja kolmannessa asunnon myynnissä rakennusalan am-
mattilaisten kohdalla oli eräänlainen mediaani. Koska KHO ei ole ratkaissut viime vuosina 
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suoraan käsiteltävänä olevan asian kaltaisia tapauksia, mielenkiinto tuli kohdistaa HaO:n 
päätöksiin. Jo suppea katsaus osoitti, että HaO on sisällyttänyt päätöksiinsä toteamuksen: 
”Verotus- ja oikeuskäytännössä elinkeinotoiminnaksi on katsottu rakennus-
alan ammattihenkilön toiminta silloin, kun kyseessä on ollut kolmannen itse 
rakennetun oman asunnon myynti.”174 
 
Päätöksissä nojaudutaan yllä olevaan toteamukseen sen sijaan, että tapausta arvioitaisiin 
todellisuudessa kokonaisvaltaisesti, kuten esimerkiksi TVL 45§:n ja EVL:n säädösten ra-
janvedon osalta tehdään arvioitaessa sitä, onko kysymys verovelvollisen veronalaisesta 
pääomatulosta vai elinkeinotoiminnan tulosta. Koska verotuksen tulee olla yhtenäistä, voi-
daan todeta, että nykyisen maantavan mukaan rakennusalan ammattilaisen kolmas itse ra-
kennetun asunnon myynti tulee katsoa elinkeinotoiminnaksi. Linjaus on näin ollen yhden-
vertaisuutta koskevan sääntelyn vastainen samaan tapaan kuin esimerkiksi ”100. osake-
kauppa tulee katsoa elinkeinotoiminnan harjoittamiseksi, mikäli myyjänä on pörssimekla-
ri” linjaus olisi yhdenvertaisuuden vastainen osana sääntelyä osakkeiden myynnin ve-
ronalaisuudesta. 
Myös medialla on oma osansa politiikan teossa ja siksi loppuun on hyvä sisällyttää yksi 
näkymä siitä, millaista kuvaa mediassa väritetään oman asunnon luovutusvoitosta. Kevääl-
lä 2013 Ylen julkaisi uutisen otsikolla ”Mistä sinä säästäisit jos olisit ministeri? Kokeile 
laskurilla”175 Uutisen mukaan laskurissa esiintyvät vähennyskohteiden tiedot pohjautuivat 
valtiovarainministeriön keväällä 2011 tekemiin laskelmiin. Asumisen ja rakentamisen osal-
ta oman asunnon luovutusvoiton verovapauden poistamisesta saatava säästö, 1200 miljoo-
naa euroa, loisti ”säästöleikkurissa” poissaolollaan. Säästölistalta löytyi sitä vastoin muun 
muassa lapsilisäoikeuden rajoittaminen (1100 miljoonaa euroa) sekä opintotuen poistami-
nen korkeakouluopiskelijoilta (388 miljoonaa euroa). Kun listalta löytyy vielä kuntien val-
tionosuuksien alentaminen (430 miljoonaa euroa), on syytä ihmetellä, miksi oman asunnon 
luovutusvoiton verovapaus ei ole listalla. Joko oman asunnon luovutusvoiton verovapaus 
ei ole ollut valtiovarainministeriön vähennyskohteissa tai verovapaus on haluttu jättää las-
kurin ulkopuolelle Ylen toimesta. Yhtä kaikki, viesti on kansalaisten suuntaan selvä. Uuti-
sen osalta arvoitukseksi jää, kuinka moni olisi ollut valmis luopumaan oman asunnon luo-
vutusvoiton verovapaudesta nykymuotoisena. 
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